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Abstract 
The most common indirect profit allocation method is the principle of average value 
which is used to calculate the compensation in plot forming. In some cases the 
principle of average value gives an unreasonable compensation and should in such 
cases be adjusted, according to the Property Formation Act ch. 5 art. 11. The 
literature states that the compensation should be adjusted when land is supplied to or 
ceded from a property that is already built. Is this statement always correct? 
 
The purpose of this study is to analyse the rule of adjustment in the Property 
Formation Act ch. 5 art. 11. This is done by comparing how and when adjustment is 
made in the theory and in practice. The aim is also to investigate the circumstances 
about adjustment and how these affect the compensation. My theory is that there is a 
difference between adjustment made in theory and adjustment made in practice.  
 
In the case of theory, a literature study was made of relevant law sources. This was 
supplemented by official publications, literature and expert reports. To answer the 
question how and when adjustment is made in practice, two different studies were 
made. The first one was a qualitative analyse of eight court cases from the two first 
instances. Then 69 cadastral procedures were analysed. Both the court cases and the 
cadastral procedures were plot forming cases and therefore the compensation should 
be calculated with the principle of average value.  
 
The result of this study shows that there are several differences between theory and 
practice. The statement that compensation should be adjusted if land is supplied or 
ceded from a built property is only partly true since there are more parameters 
affecting the adjustment. It was discovered in both court cases and cadastral 
procedures that adjustment in some cases were made in a controversial way. In these 
cases, the courts and the valuators have not followed the purpose of the adjustment 
rule and established practice. The studies also show that there are several deficiencies 
on how the valuations are made, and the adjustment are sometimes even ignored. 
Only about 23 percent of the adjusted cadastral procedures were made correctly 
according to the legislation and established practice. Possible explanations are 
efficiency or lack of knowledge. The consequence of the controversial adjustments 
and the deficiencies in the valuations is that the affected property owners get the 
wrong compensation.   
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Sammanfattning 
Den vanligaste indirekta vinstfördelningsmetoden är den så kallade 
genomsnittsvärdeprincipen som används för att beräkna ersättning vid tomtbildning. I 
vissa fall ger genomsnittsvärdeprincipen ett oskäligt resultat och ska då, enligt 5 kap. 
11 § fastighetsbildningslagen, jämkas.  I litteraturen framkommer det att ersättningen 
bör jämkas då mark frångår eller tillförs redan bebyggd fastighet - frågan är om detta 
alltid stämmer? 
 
Syftet med detta arbete är att analysera jämkningsregeln i 5 kap. 11 § FBL. Detta görs 
genom att jämföra hur och när jämkning sker i teorin med hur och när jämkning sker i 
praktiken. Syftet med rapporten är även att undersöka omständigheterna kring 
jämkning och hur dessa påverkar ersättningsbeloppet. Tesen är att det finns skillnad 
på hur jämkning sker i teorin med hur det sker i praktiken.  
 
I teoriavsnittet utfördes en litteraturstudie av rättskällor på området. Detta 
kompletterades även med myndighetspublikationer, facklitteratur och rapporter av 
sakkunniga inom området. För att svara på frågan hur och när jämkning sker i 
praktiken utfördes två skilda undersökningar. Den första var en kvalitativ analys av 
åtta rättsfall från domstolarnas två första instanser. Den andra var en analys av 69 
lantmäteriförrättningar. Gemensamt för rättsfallen och lantmäteriförrättningarna var 
att tomtbildning skett och ersättning därför beräknats med genomsnittsvärdeprincipen.  
 
Slutsatsen är att det finns flera skillnader mellan det teoretiska förfarandet enligt 
gällande rätt och det praktiska förfarandet. Påståendet om att ersättningen bör jämkas 
då mark tillförs eller frångår bebyggd fastighet stämmer bara till viss del eftersom det 
finns fler omständigheter som påverkar jämkningen. Några exempel på skillnader i 
detta anseende är om marken i fråga får bebyggas, om tillträdande fastighet redan 
förfogar över marken eller om marken kan användas som upplag för industri. Det 
uppdagades både i rättsfall och förrättningar att jämkning, i vissa fall, sker på ett 
kontroversiellt vis. Domstolarna och värderarna har i dessa fall frångått 
genomsnittsvärdeprincipen och reducerat ersättningen på ett sätt som inte 
sammanfaller med lagrum eller praxis. Ett exempel är att servitut inte motsvarar 
äganderätt. Undersökningarna visar även på ett flertal brister i värderingarna. Utöver 
de kontroversiella jämkningarna beror bristerna till största delen på att råtomtmark 
och tomtmark blandas ihop. Möjliga förklaringar är effektivitetsskäl eller okunskap. 
Endast cirka 23 procent av jämkade förrättningar utfördes korrekt jämfört med 
litteraturen. Konsekvenserna av de kontroversiella jämkningarna och bristerna i 
värderingarna blir att fel ersättning betalas ut till berörda fastighetsägare. 
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1 Inledning 
1.1 Bakgrund 
Det är nödvändigt för samhällets utveckling att mark ska kunna användas för 
bebyggelse och infrastruktur. För att tillgodose samhällets behov måste mark i vissa 
fall tvångsvis tas i anspråk från enskilt ägda fastigheter. Att tvingas avstå mark mot 
sin vilja kan för den enskilde upplevas som ett stort ingrepp i äganderätten och är 
därför grundlagsskyddat. I regeringsformen 2 kap. 15 § står det angivet att en 
fastighetsägare inte kan tvingas avstå sin mark till det allmänna eller enskilda, 
förutom när det tillgodoser ett angeläget allmänt intresse. Det finns därför ett antal 
lagbestämmelser som gör det möjligt att tvångsvis ta mark i anspråk, vilket även 
benämns tvångsvis markåtkomst.1 Exempel på dessa är expropriationslagen och 
fastighetsbildningslagen.  
 
Expropriationslagen (1972:719, ExL) gör det möjligt att genom expropriation ta i 
anspråk en hel fastighet eller del av fastighet, som inte tillhör staten. Det krävs dock 
att det sker för något av de expropriationsändamål som står angivna i 2 kap. ExL.2 
Vid expropriation ska den berörda fastighetsägaren ersättas med fastighetens förlust i 
marknadsvärde men även övrig skada som uppkommer. Utöver detta ska ett påslag 
om 25 procent av marknadsvärdet utgå som ersättning enligt 4 kap. 1 § ExL.3   
 
Fastighetsbildningslagen (1970:988, FBL) innehåller bestämmelser om hur 
fastighetsindelningen får ändras. En fastighet kan nybildas eller ombildas. 
Ombildning sker genom fastighetsreglering vilket bland annat avser överföring av 
mark. Tvångsvis markåtkomst kan under vissa förutsättningar ske genom 
fastighetsreglering om alla villkor i 3 kap. och 5 kap. FBL är uppfyllda.4 
 
I 5 kap 10a § FBL finns det två skilda ersättningsfall vid fastighetsreglering. Är det 
uppenbart att marken hade kunnat tas i anspråk genom expropriation eller liknande 
tvångsförvärv hänvisar paragrafen direkt till ExLs ersättningsbestämmelser och 
benämns expropriationsfall. I annat fall ska den ägaren till den avträdande fastigheten 
få ersättning för fastighetens minskning i marknadsvärde. Dessutom ska skälig del av 
den uppkomna vinsten utgå varför dessa fall benämns vinstfördelningsfall. Även 13 § 
anläggningslagen (1973:1149, AL) hänvisar till denna paragraf.5  
 
Den uppkomna vinsten kan antingen fördelas direkt genom att skaffa sig information 
om fastigheternas värdeförändringar och därefter fördela den uppkomna vinsten och 
                                                      
1 Sjödin, E., Ekbäck, P., Kalbro, T., & Norell, L. (2011). Markåtkomst och 
ersättning: för bebyggelse och infrastruktur (3:e uppl.).  
Stockholm: Norstedts Juridik. s. 11, 15, 28  
2 Ibid. s. 32  
3 Ibid. s .73 
4 Ibid. s. 40 
5 Ibid. s. 148–150  
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kostnaderna genom en förutbestämd uppdelning, exempelvis likadelning. Man kan 
även genom någon etablerad princip fördela vinsten indirekt. Då behöver man på 
förväg inte känna till de ingående värdeförändringarna. Den vanligaste indirekta 
vinstfördelningsmetoden är den så kallade genomsnittsvärdeprincipen.6 
 
Genomsnittsvärdeprincipen ska tillämpas vid tomtbildning. Tomtbildning är när 
fastighetsreglering sker för att tillföra mark och andra rättigheter till en fastighet, där 
fastigheten ska användas för enskild bebyggelse.7 
 
Eftersom man på förhand inte känner till värdeförändringarna kan 
genomsnittsvärdeprincipen i vissa fall leda till ett oskäligt resultat. Detta kan ske om 
ersättningen blir lägre än den avträdande fastighetens marknadsvärdeminskning eller 
om den överstiger den tillträdande fastighetens marknadsvärdesökning. Ersättningen 
ska då enligt 5 kap. 11 § FBL jämkas till motsvarande värdeökning eller minskning 
för att eliminera förlusten Då mark tillförs eller frångår redan bebyggd fastighet 
brukar marken generellt sett öka eller minska marginellt i värde men behöver inte 
alltid vara så. Det finns dock särskild anledning att fundera på om jämkning bör ske 
om marken är bebyggd.8 
 
I litteraturen förefaller det vara ganska klart när och hur jämkning ska ske. Dock finns 
det flera rättsfall på ämnesområdet som tyder på att jämkning, i praktiken, används i 
fler sammanhang och på olika sätt. Det finns därför skäl att fördjupa sig i begreppet 
och reda ut i vilka situationer och på vilket sätt jämkning egentligen sker och hur 
detta skiljer sig från litteraturen.  
 
1.2 Syfte 
Arbetets syfte är att jämföra jämkningsförfarandet enligt gällande rätt med praktiken. 
Tesen är det finns skillnader i litteraturen med verkligheten. Syftet är också att 
undersöka hur omständigheterna kring jämkning påverkar slutresultatet.  
 
1.3 Frågeställningar  
• Hur och när sker jämkning enligt gällande rätt? 
• Hur och när sker jämkning i praktiken? 
• Vilka skillnader finns mellan gällande rätt och praktik? 
• Hur påverkar omständigheterna kring jämkning slutresultatet?  
 
1.4 Avgränsningar  
Eftersom AL hänvisar till ersättningsreglerna i FBL finns det skäl att även undersöka 
jämkningsregeln i anläggningsförrättningar. I detta arbete har dock fokus legat på 
                                                      
6 Ibid. s. 155–156 
7 Ibid. s. 160 
8 Ibid. s. 170–171 
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fastighetsregleringar. I efterhand har fyra anläggningsförrättningar lagts till för att 
komplettera resultaten av lantmäteriförrättningarna.  
 
Vid tvångsvisa regleringar är en viktig aspekt hur förrättningskostnaderna fördelas, i 
synnerhet vid jämkningssituationer. Detta har tagits upp i ett tidigare examensarbete 
och behandlas därför inte i detta arbete mer än att det omnämns i teoridelen. 
Detsamma gäller även vilka exploateringskostnader som dras av från 
tomtmarksvärdet i rättsfallen och lantmäteriförrättningarna.9  
 
1.5 Metod 
För att uppnå syftet med rapporten och svara på frågeställningarna har, till en början, 
en litteraturstudie gjorts på källor inom ämnesområdet för att utreda det rättsliga läget. 
Fokus har legat på rättskällor inom ämnet. Till dessa hör lagar, förordningar, praxis, 
förarbeten och rättsliga informationssystem där de har en inbördes rangordning.10 Den 
teoretiska delen har även kompletterats med utgivna rapporter av myndigheter och 
facklitteratur av personer som anses vara sakkunniga inom området.   
 
En allmän beskrivning har genomförts av gällande rätt som ligger till grund för 
tvångsvisa markförvärv samt hur ersättningsbelopp ska bestämmas enligt 
expropriationslagen och fastighetsbildningslagen. Därefter har en djupare beskrivning 
gjorts på de delar som är mer relevanta för arbetets syfte och frågeställningar. Till 
dessa hör genomsnittsvärdeprincipen och jämkningsregeln. De senare har 
kompletterats med räkneexempel för att på ett enkelt och överskådligt sätt koppla 
samman den bakomliggande teorin.  
 
Därefter har undersökning av ett antal rättsfall gjorts där ersättning vid tomtbildning 
varit en del av problematiken. Rättsfallen är främst från mark- och miljödomstolen 
och mark-och miljööverdomstolen och har inte lika stor rättslig tyngd som högsta 
domstolens avgöranden. Anledningen till detta är att det inte finns särskilt många 
avgöranden i ämnet som tagits upp av högsta domstolen. De enstaka HD-fallen har 
omnämnts i den teoretiska delen. Rättsfallen i denna del ska alltså ses som exempel 
på hur domstolarna i lägre instanser resonerar reglerna om vinstfördelning och hur 
teorin används i praktiska fall.  
 
Det har dessutom gjorts en undersökning av lantmäteriförrättningar som utförts 
mellan 2013 och 2016. Förrättningarna har använts i syfte att utreda vilka 
jämkningssituationer som förekommer i praktiken samt på vilka grunder de görs. 
Genom att undersöka en större mängd förrättningar kan man dra generella slutsatser 
och se vilka tendenser som förekommer i ett större sammanhang.   
 
                                                      
9 Bugge, M (2016) Fördelning av förrättningskostnad vid vinstfördelning. Examensarbete. 
Lunds tekniska högskola: Fastighetsvetenskap 
10 Hydén, H., Hydén, T. (2016) Rättsregler: en introduktion till juridiken (7:e uppl.).  
Lund: Studentlitteratur. s. 115-119 
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1.5.1 Materialbeskrivning  
Av de undersökta rättsfallen har sju av dessa tillhandahållits av institutionen för 
fastighetsvetenskap på Lunds tekniska högskola. Rättsfallen har ingått som ett 
moment i kursen ”Fastighetsrättsliga ersättningsprinciper”. Även omnämnda rättsfall i 
rättsdatabaserna Zeteo och Karnov har undersökts. I rättsdatabaserna fanns fyra 
rättsfall varav ett valts ut för detta arbete. Övriga tre ansågs inte vara relevanta. Två 
av fallen hänförde sig inte till tomtbildningsfall och ett av fallen var den huvudsakliga 
frågan av byggteknisk karaktär och inte om ersättningen för marken.  
 
Materialet till analysen av lantmäteriförrättningarna har tagits fram och bearbetats i 
ett tidigare examensarbete. Studenterna har tillhandahållit fastighetsregleringar av 
Lantmäteriet där mer än 5 timmar har lagts ner på fastighetsvärdering mellan 2013–
2016. Skälet har varit att värderarna behöver lägga ner mycket tid på värdering vid 
vinstfördelning. Geografisk är materialet från Sveriges alla län. Studenterna har 
därefter valt ut de förrättningar som där vinstfördelning och sorterat dessa beroende 
på vinstfördelningsmetod. Till anläggningsförrättningarna har studenterna gjort en 
sökning i ArkivSök efter förrättningar där bilagan UT1 varit tillgänglig i Stockholms 
län, Västra Götalands län och Skåne län mellan januari 2013 till februari 2017. Även 
dessa har sorterats efter vinstfördelningsmetod.11 Från studenternas material har de 
förrättningar där genomsnittsvärdesprincipen använts valts ut och analyserats i detta 
arbete. Skälet har varit att förrättningarna är relativt aktuella och mängden är rimlig 
att undersöka inom given tidsram.  
 
1.8 Felkällor 
I litteraturen som används i beskrivning av gällande rätt är det oftast samma författare 
som har skrivit böckerna inom ämnesområdet. Detta kan göra att deras åsikter får stor 
tyngd i de teoretiska delarna. Det finns dock inte mycket litteratur att tillgå inom 
ämnet. 
 
Förrättningarna som tillhandahållits av Lantmäteriet hänför sig främst till de statliga 
lantmäterikontoren. Detta innebär att i de orter där det finns lokala kommunala 
lantmäterimyndigheter, vilket brukar finnas i de större orterna, finns det en avsaknad 
av material. Avsaknaden av detta material kan påverka resultatet.  
 
                                                      
11 Elf, L., Svahn, A. (2017) ExL eller FBL – Kan grannen göra ett klipp? Examensarbete. 
Lunds tekniska högskola: Fastighetsvetenskap. 
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1.7 Disposition 
Kapitel 1 Inledning 
I detta kapitel ges en bakgrundsbeskrivning av ämnet följt av syfte, frågeställningar, 
avgränsningar, metod och felkällor.   
 
Kapitel 2 Beskrivning av gällande rätt  
I kapitlet beskrivs rättskällor och litteratur inom markåtkomst och ersättning enligt 
FBL, ExL och AL. Därefter sker en djupare beskrivning av 
genomsnittsvärdeprincipen och jämkningsregeln.  
 
Kapitel 3 Rättsfall – resultat och analys  
I kapitlet refereras rättsfall där tomtbildning skett. Här finns även en sammanfattande 
resultatdel och analys av rättsfallen.  
 
Kapitel 4 Lantmäteriförrättningar – resultat och analys  
Kapitlet innehåller resultat av de undersökta lantmäteriförrättningarna samt en analys 
av dessa.  
 
Kapitel 5 Diskussion  
I det här kapitlet jämförs teoridelen med resultat och analys för rättsfall och 
lantmäteriförrättningar.  
 
Kapitel 6 Slutsatser 
Slutsatserna av diskussionsdelen presenteras i detta kapitel.   
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2 Teori – Beskrivning av gällande rätt  
I följande kapitel kommer gällande rätt att presenteras. Först beskrivs tvångsvis 
markåtkomst allmänt och de specifika lagarna expropriationslagen, 
fastighetsbildningslagen och anläggningslagen presenteras. Därefter redogörs för 
ersättningssystemet i fastighetsbildningslagen och den indirekta metoden 
genomsnittsvärdeprincipen. I sista delen förklaras jämkningsregeln med lagrum och 
räkneexempel. 
  
2.1 Markåtkomst enligt ExL, FBL och AL 
2.1.1 Egendomsskydd och markåtkomst  
Äganderätten till mark är skyddad i grundlag. Det framgår av  
2 kap. 15 § regeringsformen att ingen kan tvingas avstå mark till det allmänna eller 
till någon enskild, genom expropriation eller liknande tvångsförvärv, utom när det 
krävs för att tillgodose angelägna allmänna intressen. Det framkommer även i den det 
första tilläggsprotokollet till den europeiska konventionen att ”Ingen får berövas sin 
egendom annat än i det allmännas intresse och under de förutsättningar som anges i 
lag och i folkrättens allmänna grundsatser.”12 En naturlig följdfråga blir då vad 
lagstiftaren menar med ett ”angeläget allmänt intresse”? 
 
För att svara frågan bör man återgå till proposition 1993/94:117 där regeringen ansåg 
att till ”angelägna allmänna intressen” ingår sådana ingrepp som är motiverade ur 
naturvårds- och miljösynpunkt, totalförsvarsintressen men även för att tillgodose 
samhällets behov av mark för exempelvis bostäder och gator.13 Ur propositionen går 
det även att utläsa att ett allmänt intresse också bör tolkas från fall till fall i enlighet 
med vad som kan anses vara acceptabelt i ett demokratiskt samhälle. Bestämmelsen 
hindrar dock inte tvångsvis överföring av mark, genom exempelvis 
fastighetsreglering, för enskilda intressen såvida det tillgodoser ett angeläget allmänt 
intresse.14 Mer generellt kan man säga att begreppet består av tre villkor: att det ska 
vara samhällsekonomiskt lönsamt, att det ska vara ett väsentligt ändamål och det ska 
ske på ett bestämt markområde.15 
 
Markåtkomst innebär att man förvärvar mark eller rättigheter med tvång mot 
ersättning. I svensk rätt finns två lagar, expropriationslagen och 
fastighetsbildningslagen, med en mer generell funktion. Dessa är generella för att 
flera lagar hänvisar hit. Dessa är expropriationslagen och fastighetsbildningslagen. 
Motivet till expropriation är att myndigheter men även privata intressenter ska kunna 
förvärva mark för ett berättigat syfte. Detta medför, allt som oftast, att 
                                                      
12 Europa konventionen angående skydd för de mänskliga rättigheterna och grundläggande 
friheterna, första tilläggsprotokollet artikel 1.  
13 Prop. 1993/94:117 Inkorporering av Europakonventionen och andra fri- och 
rättighetsfrågor. s. 15–16 
14 Ibid. s. 48–49 
15 Sjödin m. fl. (2011) s. 15, Ekbäck (2012a) s. 68–69 
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fastighetsgränser, ägarstrukturen och markanvändningen förändras. Det huvudsakliga 
motivet är dock att fastighetsägare som sitter på attraktiv mark ur 
expropriationssynpunkt inte ska kunna ta ut oskäligt höga priser genom sin 
monopolställning. Därför regleras även ersättningen vid markåtkomsten.16  
 
2.1.2 Expropriationslagen  
Portalparagrafen 1 kap. 1 § ExL anger vem det är som får ta mark i anspråk: 
”Fastighet, som tillhör annan än staten, får tagas i anspråk genom expropriation enligt 
denna lag med äganderätt, nyttjanderätt eller servitutsrätt.” Även begränsning av 
äganderätten kan ske. 
 
Vidare i andra kapitlet i ExL finns uppräknande tolv ändamål i vilka expropriation får 
ske. Det kan exempelvis vara för tätbebyggelse, kommunikationsändamål, 
försvarsändamål, grov vanvård av fastighet med mera. Kapitlet avslutas med en 
lämplighetsprövning och intresseavvägning mellan allmänna och enskilda intressen. 
Detta för att inte expropriation ska ske mer än nödvändigt. Prövningen innebär i 
första hand att den som avser expropriera mark ska försöka ta i anspråk marken med 
hjälp av en överenskommelse med fastighetsägaren innan en expropriationsprocess 
initieras. Mer mark får inte tas i anspråk än vad som är nödvändigt för att uppnå 
syftet. Det ska inte finnas andra alternativa lokaliseringar. Dessutom finns krav på att 
det ska vara samhällsekonomisk lönsamt. Finns det annan speciallag som tillåter 
expropriation går detta före ExL.17 
 
Eftersom flertalet speciallagar hänvisar till ExLs ersättningsbestämmelser i fjärde 
kapitlet är detta principiellt viktigt för sammanhanget. Grundprincipen är att den 
uppkomna skadan ska ersättas, s.k. skadeersättning. Det finns dock några undantag 
från detta i 4 kap. 2–5 §§ ExL som vi i detta arbete inte behöver gå in på närmare i 
detalj. Förutsättningarna är att det av expropriationen ska ha uppstått en mätbar 
ekonomisk skada på fastigheten, som kallas för adekvans. Det vill säga att man får 
ersättning för marknadsvärdesminskningen (Se avsnitt 2.2 Marknadsvärde). Det ska 
även finnas ett direkt samband mellan den uppkomna skadan och själva 
expropriationen, även kallat kausalitet. Tas hela fastigheten i anspråk kallas 
ersättningen för löseskilling medan om del av fastighet exproprieras kallas det för 
intrångsersättning. Därutöver finns en restpost, även kallad ”annan ersättning”, för de 
skador som inte blir ersatt av själva intrånget som till exempel flyttkostnader.18  
 
Utöver skadeersättningen tillkommer det enligt 4 kap 1 § 2 st. ExL ett schablontillägg 
på 25 procent på löseskillingen eller intrångsersättningen. Denna regel infördes år 
2010 och är i propositionen motiverat med att det i större utsträckning ska efterlikna 
frivillighet vid försäljning och ska även ge fastighetsägaren en starkare ställning vid 
expropriation. Dessutom råder det alltid en osäkerhet vid fastighetsvärdering där 
                                                      
16 Ibid s. 14–15 
17 Ibid. s. 38–39 
18 Ibid. s. 67–68 
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schablontillägget avser att kompensera en del av denna osäkerhet. Det är värt att 
poängtera att påslaget endast gäller för fastighetens minskning i marknadsvärde.19  
 
2.1.3 Allmänt om fastighetsbildning 
Enligt 1 kap. 1 § FBL innebär fastighetsbildning de åtgärder som förändrar 
fastighetsindelningen eller förändrar servitutsupplåtelser. Även överföring av 
fastighetstillbehör ingår i begreppet fastighetsbildning vilket kan ske genom 
nybildning eller ombildning. Nybildning av fastighet kan ske genom avstyckning, 
klyvning och sammanläggning, ombildning sker genom fastighetsreglering.20  
 
För att fastighetsbildning överhuvudtaget ska kunna komma till stånd ska de allmänna 
lämplighets- och planvillkoren i 3 kap. FBL vara uppfyllda. Här finns bestämmelser 
på att en fastighet ska vara varaktigt lämpad för sitt ändamål, ska ha tillgång till väg, 
ej stå i strid mot eventuell detaljplan eller förhindra framtida planläggning, ta hänsyn 
till naturvårdsföreskrifter med mera. Kapitlet är tvingande och ett beslut om 
fastighetsbildning får ej fattas om inte villkoren är uppfyllda. I 3 kap. 9 § FBL 
medges dock undantag från villkoret ”varaktigt lämpad för sitt ändamål” om 
fastighetsindelningen blir till det bättre.21 
 
2.1.4 Fastighetsreglering  
Fastighetsreglering omfattar olika typer av fastighetsbildningsåtgärder som 
marköverföring, överföring av andelar i samfällighetsförening, förändring servitut 
mm. Dessa åtgärder regleras i kapitel 5–9 FBL.22 
 
Fastighetsbildninglagen bygger i första hand på frivillighet. Men bestämmelserna gör 
det möjligt att tvångsvis överföra mark under vissa förutsättningar. För att 
fastighetsreglering ska kunna ske ska vissa grundläggande villkor i kapitel 5 FBL 
vara uppfyllda. 5 kap. 1–3 §§ FBL anger definitionen av fastighetsbildning, att 
ersättning kan ske genom mark eller pengar samt vem som har rätt att påkalla 
förrättning genom fastighetsbildning. De som får påkalla förrättning är 
fastighetsägare samt samfällighetsförening som berörs. Därutöver kan den som avser 
att expropriera mark, kommun samt länsstyrelse även ansöka om 
fastighetsreglering.23  
 
I 5 kap. 4 § FBL finns det så kallade båtnadsvillkoret. Båtnadsvillkoret innebär att för 
att fastighetsreglering ska kunna ske måste en båtnad (vinst) uppstå. Man kan förklara 
det som att det totala värdet av de berörda fastigheterna efter regleringen ska vara 
större än det totala värdet före regleringen. Man ska även ta hänsyn till de kostnader 
                                                      
19 Prop. 2009/10:162 Ersättning vid expropriation., Sjödin (2011) s. 76  
20 Ekbäck (2012a) s. 16 
21 Ibid. s. 23 
22 Ibid. s. 16 
23 Ibid. s. 113–114 
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som uppkommer vid förrättningen, främst förrättningskostnader. Nettonyttan ska 
alltså vara positiv.24  
 
I 5 kap. 5–8 §§ FBL finns andra bestämmelser som är till för att skydda enskilda 
intressen. Det ska exempelvis ske en förbättring av tillträdande fastighet, 
undersökning av alternativa utföranden samt skydd mot fastighetens ändamål och 
graderingsvärde.25 Värt att tilläga att det vid frivillig fastighetsreglering kan göras 
avsteg från några av de ovannämnda villkoren och gör de därför dispositiva, enligt 5 
kap. 18 § FBL.  
 
2.1.5 Samfälligheter 
Samfälligheter enligt FBL avser mark, fristående fiske och tredimensionella 
utrymmen som ska brukas gemensamt av flera fastigheter. Utöver de allmänna 
villkoren för fastighetsbildning i 3 kap. FBL och bestämmelserna om 
fastighetsreglering i 5 kap. FBL gäller även särskilda bestämmelser för samfälligheter 
i 6 kap. FBL.26 
 
För att bilda samfällighet krävs bland annat att 6 kap. 1 § FBL är uppfylld. Där finns 
bestämmelser om att samfällighet bara får bildas av flera fastigheter för ändamål av 
stadigvarande betydelse och får ej bildas om det kan tillgodoses på annat sätt. 
Exempelvis kan gemensamma vägar bildas som gemensamhetsanläggning i 
anläggningslagen och kan då inte bildas som samfällighet. Sedermera finns en 
dispositiv bestämmelse om att samfälligheten ska vara av väsentlig betydelse för de 
ingående fastigheterna. De ingående fastigheternas andelar bestäms efter vad som är 
ändamålsenligt och skäligt med hänsyn till omständigheterna.27 
 
Det är vanligt förekommande med så kallade onyttiga samfälligheter. Detta innebär 
att samfälligheten inte överensstämmer med hur marken brukas i verkligheten vilket 
kan hindra marken från att användas optimalt. Det kan även bidra till oklara 
rättsförhållanden. Onyttiga samfälligheter kan genom förenklade 
förrättningsförfaranden elimineras och andelarna överförs då till angränsande 
fastigheter genom fastighetsreglering.28 
 
2.1.6 Servitut 
Servitut är ett rättsförhållande mellan fastigheter och följer i normalfallet med 
fastigheten vid överlåtelse. De grundläggande bestämmelserna finns i 14 kap. 
jordabalken (1970:994, JB). Servitut ger, enligt 14 kap. 1 § JB, en fastighet 
                                                      
24 Lantmäteriet. (2016). Latmäteriets värderingshandbok. Gävle: Division fastighetsbildning.  
s. 226–228 
25 Lantmäteriet. (2017). Handbok FBL. Gävle: Division fastighetsbildning. s. 447–472 
26 Ekbäck (2012a) s. 150–152  
27 Ibid.  
28 Ibid.  
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(härskande) rätt att på någon annans fastighet (tjänande) nyttja eller på annat sätt 
använda marken, byggnad eller anläggning.29 
 
Servitut kan upplåtas privat och kallas då för avtalsservitut. Servitut kan även 
upplåtas av myndigheter genom bestämmelser i till exempel 7 kap. FBL, AL och 28 
kap. miljöbalken (1998:808, MB) och benämns då officialservitut.30 
 
Officialservitut kan bildas som en fastighetsregleringsåtgärd genom 5 kap. FBL. I 7 
kap. FBL finns bestämmelser som förutom bildande även berör ändring och 
upphävande av servitut. Även villkoren i 14 kap. JB och 5 kap. FBL ska vara 
uppfyllda för officialservitut. Liksom för samfälligheter finns ett väsentlighetsvillkor i 
7 kap. 1 § FBL. För vissa ändamål får servitut inte bildas vilket framgår av 7 kap. 2 § 
FBL.31  
 
Ett servitut kan i 7 kap. FBL ändras vilket innebär att servitutet begränsas eller flyttas 
till en annan lokalisering om servitutet är lokaliserat geografiskt eller rättsligt till en 
specifik plats. Det är även möjligt att utvidga lokaliseringen på servitutet genom 
ändring. Detta får endast ske i liten utsträckning. Det är även möjligt att upphäva 
servitut vilket både kan avse vissa delar av servitutsrätten men även en total 
upphävning. Servitut kan endast ändras eller upphävas om det hindrar ändamålsenligt 
nyttjande av den tjänande fastigheten i enlighet med detaljplan eller 
områdesbestämmelse eller om det uppstått ändrade förhållanden. Det är även möjligt 
att upphäva servitut om det anses uppenbart att servitutet inte använts under avsevärd 
tid och anses då vara övergivet (onyttigt).32 
 
2.1.7 Anläggningslagen  
I AL finns bestämmelser som gör det möjligt att ta mark tvångsvis i anspråk för 
gemensamhetsanläggningar eller vägservitut varför denna lag även tas upp.   
 
Syftet med AL är att reglera samverkan mellan fastigheter för utförande och drift av 
gemensamhetsanläggningar. En gemensamhetsanläggning är en anläggning som är 
gemensam för flera fastigheter med ett ändamål för stadigvarande betydelse. I 
anläggningslagen finns även bestämmelser som gör det möjligt att upplåta eller 
använda befintlig väg för enskild fastighet.33 
 
Vissa villkor ska vara uppfyllda för att inrätta en gemensamhetsanläggning vilket 
framgår av 5–11 §§ AL. Det finns exempelvis väsentlighetsvillkor, båtnadsvillkor 
                                                      
29 Ibid. s. 155–162 
30 Ibid. s. 155–162 
31 Ibid.  
32 Ibid.  
33 Ekbäck, P. (2012b) Fastighetssamverkan för utförande, drift och förvaltning av           
gemensama anläggnigar. Särskilt om anläggningslagen och lagen om förvaltning av 
samfälligheter. (2:a uppl.). Stockholm: Institutionen för fastigheter och byggande, Kungliga 
Tekniska Högskolan. s. 35 
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(liksom i 5 kap. FBL), opinionsvillkor, lokaliseringsvillkor med mera.34 16 § AL gör 
vissa av dessa bestämmelser dispositiva.  
 
För att inrätta en gemensamhetsanläggning behövs mark eller utrymme. Detta får 
enligt 12 § AL ske på fastighet som ska delta i gemensamhetsanläggning eller på 
någon annan fastighet så länge det inte orsakar ett synnerligt men för fastigheten. Det 
är fråga om synnerligt men vid höggradigt intrång. Detta får dock ske om 
anläggningen ska användas av ett större antal fastigheter eller är av väsentlig 
betydelse från allmän synpunkt av annan anledning. Det upplåtna utrymmet blir då 
upplåtet med en servitutsliknande officialrättighet eller kan lösas in om ägaren begär 
det.35 
 
I 13 § AL finns ersättningsreglerna angivna. Detta är en direkt hänvisning till 
ersättningsreglerna i 5 kap. 10–12 §§ FBL om expropriationsfall och 
vinstfördelningsfall.36 Dessa regler presenteras senare i detta arbete. Ersättning genom 
tvångsvis markåtkomst i anläggningslagen bestäms därför på samma sätt som med 
fastighetsreglering enligt 5 kap. FBL. 
 
2.2 Marknadsvärde  
I denna del beskrivs begreppet marknadsvärde Begreppet är viktig att känna till för att 
förstå innehållet i kommande delar.  
 
Vid fastighetsvärdering och ersättningsfrågor kommer begreppet marknadsvärde upp 
frekvent, bland annat i 4 kap. 1 § ExL. Marknadsvärdet definieras som det mest 
sannolika priset en fastighet hade sålts för på den öppna marknaden givet en specifik 
tidpunkt. Detta innebär att om samma fastighet hade sålts oändligt många gånger på 
den öppna marknaden är marknadsvärdet det pris den hade sålts flest gånger för.  
Marknadsvärdet kan i verkligheten bli olika beroende på vem som har utfört 
värderingen då det bygger på bedömningar och antaganden.37 En enkel skiss på hur 
marknadsvärde bestäms visas i figur 1 nedan.  
 
Figur 1. Principskiss över marknadsvärde. Källa: Lantmäteriet (2016) s. 17 
                                                      
34 Ibid s. 42–52 
35 Ibid. s. 52 
36 Ibid. s. 57–58 
37 Lantmäteriet. (2016). s. 16–17 
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Det finns även olika typer av värderingar beroende på mängden tillförlitligt material. 
De flesta brukar i första hand försöka göra en ortsprisjämförelse där man jämför 
försäljningar av snarlika objekt på orten. I andra hand kan man göra en 
avkastningsvärdering där man ser vilken avkastning man kan tänkas få av liknande 
fastigheter. Därefter bör man använda återanskaffningskostnad, dvs vad det kostar att 
skaffa sig ett liknande fastighet där man tar hänsyn till parametrar som ålder, 
förslitning m.m.38 
 
2.3 Ersättningssystemet i FBL 
2.3.1 Likvidvärdering 
Ersättningsreglerna för fastighetsreglering finns i 5 kap. 10 § FBL.  
 
5 kap. 10 § ”Om värdet av den mark och de andelar i samfälld 
mark som genom fastighetsreglering läggs till en fastighet inte 
motsvarar värdet av vad som genom regleringen frångår 
fastigheten, utjämnas skillnaden genom ersättning i pengar. På 
samma sätt utjämnas värdeförändring som föranleds av 
servitutsåtgärd eller av att byggnad eller annan anläggning 
genom regleringen övergår till någon annan ägare. 
Ersättning enligt första stycket bestäms på grundval av värdering 
(likvidvärdering).” 
 
Av paragrafen framgår att om mark överförs eller om fastigheten blir av med andelar 
i samfälld mark eller det framkommer någon annan typ av värdeförändring genom 
servitut eller överföring av byggnad ska skillnaden betalas ut i pengar. Detta ska ske 
genom s.k. likvidvärdering. En likvikvärdering ska alltså ligga till grund för den 
ersättning som ska betalas ut vid fastighetsreglering. Även denna bestämmelse är 
dispositiv genom 5 kap. 18 § FBL och blir därför mer aktuell då fastighetsägarna inte 
är överens om ersättningen eller vid tvångsvisa förfaranden.39 
 
Vidare i 5 kap.10a § FBL framgår det hur likvidvärdering ska ske: 
 
5 kap. 10a § ”Vid värdering av egendom enligt 10 § gäller andra 
och tredje styckena.  
                                                      
38 Dahlsjö, A., Gustavsson, A., Hall, B., Ljungqvist, B., & Magnusson, L. (2000). 
Fastighetsrättsliga ersättningsprinciper: Handbok med beräkningsexempel (2:a uppl.). 
Stockholm: Norstedts juridik. s. 20–21 
39 Ibid. s. 117 
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Vid värdering av egendom som kan tas i anspråk enligt 14 
kap. 14, 15, 16, 17 eller 18 § plan- och bygglagen (2010:900) och 
vid värdering i andra fall där det är uppenbart att egendomen i 
stället skulle ha kunnat tas i anspråk genom expropriation eller 
något annat liknande tvångsförvärv, tillämpas 4 
kap. expropriationslagen (1972:719). 
Vid värdering av egendom som inte kunnat tas i anspråk på sätt 
som sägs i andra stycket tillämpas 4 
kap. expropriationslagen med undantag för 1 § andra stycket och, 
såvitt gäller värdestegring, 2 §. Det ska även tas skälig hänsyn till 
det särskilda värde som egendomen har för den tillträdande 
fastigheten.” 
 
Andra stycket i 5:10a FBL hänvisar till det som kallas för expropriationsfallen. I 
första hand är det de bestämmelser som avses i 14 kap. 14–18 §§ PBL som räknas 
som expropriationsfall. Men även andra fall där marken uppenbart hade kunnat tagas i 
anspråk genom expropriation räknas in. Hit räknas de ändamål som framgår av 2 kap. 
ExL. Även markåtkomst för byggnation av järnvägar hör till expropriationsfallen. 
Man måste alltså göra en bedömning om fastighetsregleringen hade kunnat ske 
genom expropriation, eller liknande tvångsförvärv, istället. Oftast är det när stat eller 
kommun ska tvångsförvärva mark men det finns även utrymme för enskilda 
intressenter att expropriera, dock hör detta till undantagen.40 
 
Likvidvärderingen i expropriationsfallen ska ske enligt reglerna i 4 kap. ExL i sin 
helhet (se avsnitt Expropriationslagen). Det vill säga att den uppkomna skadan ska 
ersättas som minskning i marknadsvärde samt ett schablontillägg om 25 procent.41 
 
I de fall där andra stycket inte är tillämpligt ska man använda sig av tredje stycket i 5 
kap. 10a § FBL. Det ska alltså vara uppenbart att marken inte går att förvärva enligt 
14 kap. 14–18 §§ PBL, expropriation eller liknande tvångsförvärv. Dessa fall kallas 
för vinstfördelningsfall. Ur lagtexten går att utläsa att 4 kap. 1 § ExL ska tillämpas, 
d.v.s. skadeersättning, dock utan schablonpåslaget på 25 procent. Förutom 
skadeersättningen ska istället skälig hänsyn tas till det särskilda värde egendomen har 
för tillträdande fastighet. Med detta menas att den vinst som uppstår genom 
fastighetsregleringen ska fördelas mellan avträdande fastighet och tillträdande 
fastighet på ett skäligt sätt varför det kallas för vinstfördelning.42 Vinsten ska fördelas 
på ett sätt som ska efterlikna en frivillig upplåtelse av mark.43 Anledningen till att det 
finns en vinst att fördela är att båtnadsvilloret i FBL 5 kap. 4 § är uppfylld. Finns det 
ingen vinst går förrättningen inte att genomföra (se avsnitt Allmänt om 
                                                      
40 Sjödin m. fl. (2011) s. 149, Dahlsjö m. fl. (2000) s. 118 
41 Dahlsjö m. fl. (2000) s. 119 
42 Sjödin m. fl. (2011) s. 150 
43 Prop. 1991/92:127 Om ändringar i fastighetsbildningslagen (1970:988) m.m. s. 69 
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fastighetsbildninglagen och fastighetsreglering). Även i 13 § AL finns hänvisning till 
vinstfördelningsbestämmelsen, som tidigare nämnts.  
 
Det finns tre typfall som hör till vinstfördelningsfallen. Dessa är klyvning, 
omreglering av jord- och skogsbruksmark samt tomtbildning. Tomtbildning innebär 
överföring av mark, ändring av servitut samt införande av gemensamhetsanläggningar 
i syfte att utöka eller förbättra bebyggelsemark.44 
 
I 5 kap. 10a § 2 st. FBL står det angivet att vinsten ska fördelas på ett skäligt sätt. I 5 
kap. 13 § 1st FBL finns motsvarande för kostnadsfördelningen. 
 
5 kap. 13 § 1 st. “Kostnaderna för fastighetsreglering betalas av 
sakägarna efter vad som är skäligt med hänsyn främst till den 
nytta varje sakägare har av regleringen.” 
 
Av denna bestämmelse framgår det att även att de gemensamma kostnaderna (främst 
förrättningskostnader) ska delas upp efter den nytta som varje sakägare har av 
regleringen. Med nytta menas den båtnad som uppstår för respektive fastighetsägare. 
För den tillträdande fastighetsägaren är båtnaden den värdeökning dennes fastighet 
får med avdrag för ersättning till avträdandefastighet. För den avträdande fastigheten 
är båtnaden ersättningen som fås minus värdeminskningen av dennes fastighet.45 
 
2.3.2 Vinstfördelning 
För att en vinstdelning ska komma till stånd måste en förbättring ske av de ingående 
fastigheternas värden. Det innebär att, till exempel vid en fastighetsreglering eller 
införande av gemensamhetsanläggning, marknadsvärdesökningen för den tillträdande 
fastigheten ska överstiga marknadsvärdesminskningen för den avträdande fastigheten. 
Se figur 2. 
 
                                                      
44 Sjödin m. fl. (2011) s. 150 
45 Lantmäteriet. (2016) s.156 
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Figur 2. Visar exempel på båtnadsvillkoret. Källa: Lantmäteriet (2016) s. 158 
 
I exemplet som figur 2 visar sker en värdeökning för tillträdande fastigheten A. För 
fastighet B sker en värdeminskning. Skillnaden mellan värdeökningen för A och 
värdeminskningen för B blir en båtnad. Därefter dras kostnaderna av och en vinst 
uppstår. För fastighetsägare A och fastighetsägare B gäller följande: 
 
Vinst(A) = Värdeökning – Likvid – Del av kostnaden 
Vinst(B) = Likvid – Värdeminskning – Del av kostnaden.46 
 
Vinstdelningen kan antingen ske direkt eller indirekt. Direkt vinstdelning innebär att 
man på förhand tar reda på marknadsvärdesökningen respektive 
marknadsvärdesminskningen för de iblandande fastigheterna. Därefter fördelas 
vinsten efter en förutbestämd fördelningsnyckel beroende på situation. Det kan 
exempelvis vara likadelning eller fördelning efter fastigheternas värdeförändring. Vid 
servitutsåtgärder är det vanligt att man fördelar vinsten efter värdeförändring enligt 
LMV-rapport 1978:1. Motiv till detta är att det är tillträdaren som tar initiativ till att 
vinsten skapas och bör därför få störst andel. Man kan också som motargument anse 
att utan avträdarens bidrag är åtgärden ej möjlig att genomföra.47  
 
Indirekt vinstfördelning innebär att man inte på förhand känner till de ingående 
fastigheternas värdeförändringar. Då använder man en vedertagen princip för att 
bestämma likviden som då blir ersättningen. Enligt domstolspraxis finns tre principer 
för indirekt vinstfördelning: Vinstfördelning vid klyvning, parcellvärdering (vilket 
används vid omarrondering av skogs- och jordbruksfastigheter) och 
genomsnittsvärdeprincipen (se nästa avsnitt). Utöver dessa principer används även, 
enligt praxis, metoden ersättning med råge som är ett mellanting av en direkt och 
indirekt vinstfördelningsprincip.48 
 
                                                      
46 Ibid. s. 158 
47 Ibid. s. 163 
48 Ibid. s. 164 
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2.4 Värdering med genomsnittsvärdeprincipen 
2.4.1 Allmänt om genomsnittsvärdeprincipen 
Genomsnittsvärdeprincipen en vedertagen indirekt vinstfördelningsmetod som sker 
enligt bestämmelser i 5 kap.10a § 3st. FBL. Genomsnittsvärdeprincipen används för 
fastigheter som ska användas för bebyggelse, de så kallade tomtbildningsfallen. 
Begreppet tomt innefattar en fastighet som ska användas för byggnader eller 
anläggningar och kan både vara inom och utom detaljplan. Som tomtmark räknas all 
sådan mark och andra rättigheter som behövs för att komplettera en fastighet som har 
bebyggelse som ändamål.49 
 
Principen är en praxis som slagits fast bland annat genom rättsfallet NJA 1956 s. 603. 
I rättsfallet skulle två tomtdelar med två olika fastighetsägare utgöra en tomt. Där 
fastslog högsta domstolen att all mark skulle delas lika per kvadratmeter, det vill säga 
att all mark inom tomten ska värderas lika högt. Motivet bakom att värdera all mark 
lika är för att få byggrätt måste all mark som ska ingå i tomten tillhöra en och samma 
ägare vilket innebär att varenda kvadratmeter är lika viktig för byggrätten.50 
 
Eftersom markens värde först fördelas lika, då den räknas som en del i den 
tillträdande fastighetens tomt, och därefter multipliceras med överförd areal blir 
genomsnittsvärdesprincipen dels en värdefördelare men även en vinstfördelare. 
Eftersom värdefördelningen helt beror på de olika tomtdelarnas ingångsvärden blir 
det en indirekt vinstfördelning. Lägre värde och fler överförda kvadratmeter för den 
avträdande fastigheten genererar en högre andel av vinsten.51 
 
Till en början gick genomsnittsvärdeprincipen bara att tillämpa på områden inom (det 
vi idag kallar) detaljplan med fastighetsindelningsbestämmelser då det mer exakt stod 
angivet hur många kvadratmeter som skulle utgöra en tomt. Det var därför under en 
lång period osäkert om principen även gick att använda då 
fastighetsindelningsbestämmelser saknades.52 Men både genom  
Norra Langöfallet (Se avsnitt NJA 1989 s. 431)53 och genom propositionen till 
ändringarna i FBL år 1993 fastslogs att genomsnittsvärdeprincipen ska användas vid 
all tomtbildning såvida det inte leder till ett uppenbart oskäligt resultat (se avsnitt 
Jämkning av likvid).54 Principen har därefter blivit en vedertagen praxis i hur man 
hanterar tvångsvis överföring av mark vid tomtbildning.55 
                                                      
49 Ibid. s. 165–166 
50 Ibid. s. 165–166 
51 Ibid. s. 167 
52 Ibid. s. 168 
53 NJA 1989 s. 431  
54 Prop. 1991/92:127 
55 Lantmäteriet. (2016) s. 168–169 
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2.4.2 Råtomtvärde 
Vid tillämpning av genomsnittsvärdeprincipen ska man använda sig av råtomtvärde.56 
Se figur 3. 
 
 
Figur 3. Teoretisk principmodell av förädlingsprocessen. Källa: Lantmäteriet (2016) s. 
169 
 
I grunden brukar mark räknas som jordbruksmark och har generellt sätt ett lågt värde. 
Därefter kan förväntningar uppstå om att marken ska kunna användas för bebyggelse 
vilket höjer värdet på marken. Detta kallas för råmark. Förväntningsvärden uppstår 
exempelvis när en kommun i sin översiktsplanering pekar ut att viss mark inom en 
nära framtid ska exploateras, det vill säga byggas ut. Råmarksvärdet ökar succesivt 
fram till dess att en detaljplan antas. Vi har nu det som kallas för råtomtvärde57  
 
Råtomtvärdet ska representera en färdig byggrätt som i genomsnittsvärdeprincipen 
fördelas lika per kvadratmeter. Motivet till att man använder sig av råtomtvärdet är att 
om någon part redan lagt ner resurser på värdehöjande åtgärder ska man själv kunna 
tillgodogöra sig värdeökningen och inte dela med sig av denna till andra. De 
kostnader som blir aktuella blir bland annat avgifter för gator och VA, kostnader för 
sprängning schaktning, rivning, evakueringskostnader samt förrättningskostnader. 
När dessa kostnader är nedlagda har man en byggklar tomt, även kallat tomtmark. I 
praktiken går man baklänges, det vill säga att man utgår från tomtmarkens 
marknadsvärde och drar därefter av exploateringskostnader för att få fram ett 
                                                      
56 Lantmäteriet. (2016) s. 169 
57 Sjödin m. fl. (2011) s. 144 
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råtomtvärde. Det framräknade värdet används sedan i genomsnittsvärdeprincipen. 
Hänsyn behöver normalt inte tas till vem som ska betala förrättningskostnader. 
Vanligtvis tillfaller kostnaden tillträdaren men genom att utföra förrättningen höjs 
värdet med motsvarande belopp.58 
 
2.4.3 Räkneexempel - Genomsnittsvärdeprincipen 
Nedan följer ett beräkningsexempel där genomsnittsvärdeprincipen används. Se figur 
4.  
 
Figur 4. Exempel på genomsnittsvärdesprincipen. 
 
Fastighet A är från början 600 kvadratmeter medan fastighet B är 400 kvadratmeter. 
Båda är obebyggda. En ny detaljplan antas med en bestämmelse om en minsta 
tomtstorlek på 500 kvadratmeter. Detta innebär att en marköverföring måste ske från 
fastighet A till fastighet B på 100 kvadratmeter (område x). Område x är som en del 
av fastighet A värt 50 000 kr. Fastighet B har ett värde på 200 000 kr före regleringen.  
 
När fastighet B är byggklar uppgår tomtmarkvärdet till 500 000 kr. För att använda 
genomsnittsvärdeprincipen utgår vi dock från råtomtvärdet. Antag därefter att 
exploateringskostnader och förrättningskostnader totalt uppgår till 100 000 kr. 
Fastighet Bs råtomtvärde blir således 400 000 kr59 och marknadsvärdesökningen 200 
000 kr. Lägger man till exploateringskostnaderna ökar marknadsvärdet med 
motsvarande mån.  
 
Fastighet Bs råtomtvärde fördelas på hela arealen (inklusive den tillförda marken), det 
vill säga 500 kvadratmeter. Detta ger en ersättning till fastighetsägare A på 80 000 
kr.60 Vinsterna fördelas därför enligt följande: 
 
Vinst(A) = likvid – värdeminskning = 80 000 kr – 50 000 kr = 30 000 kr.  
Vinst(B) = värdeökning – likvid = 200 000 kr – 80 000 kr = 120 000 kr.  
 
En indirekt vinstfördelning har därför skett med hjälp av genomsnittsvärdeprincipen.  
 
                                                      
58 Sjödin m. fl. (2011) s. 168–169 
59 Råtomtvärde = 500 000 kr – 100 000 kr = 400 000 kr.  
60 Likvid = (400 000 kr/500 kvm)* 100 kvm = 80 000 kr. 
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2.5 Jämningsregeln 
2.5.1 Jämkning av likvid 
5 kap. 11 § FBL lyder enligt följande:  
5 kap. 11 § ”Genomföres regleringen på sådant sätt att ägare av 
fastighet lider förlust genom att fastighetens värde minskas utan 
att han kan få gottgörelse enligt andra bestämmelser eller genom 
att han ålägges betala belopp som överstiger fastighetens 
värdehöjning, skall resultatet av den ekonomiska uppgörelsen 
enligt 10 § jämkas så, att förlusten täckes. Överstiger den enligt 
10 § beräknade ersättningen för vad som genom överföring 
frångår fastighet i väsentlig mån den värdeminskning som 
överföringen innebär för fastigheten, skall jämkning ske, om det 
är skäligt med hänsyn till omständigheterna. 
Om kostnaden för att anskaffa egendom, som vid regleringen 
användes för förstärkning av fastighet, icke överensstämmer med 
likvidvärdet, skall jämkning enligt första stycket också ske, såvida 
det ej medför avsevärd olägenhet för sakägare.” 
Den ovannämnda paragrafen beskriver det som kallas för jämkningsregeln i 
fastighetsbildningslagen. Andra stycket hänför sig till jämkning vid överföring av 
markreserv vilket ligger utanför det här arbetets ramar och beskrivs därför inte vidare 
i detalj. Första stycket syftar på att ersättningsbeloppet vid fastighetsreglering i vissa 
fall ska jämkas för att undvika förlust.61 
  
En förlust kan uppkomma om det bestämda ersättningsbeloppet vid 
fastighetsreglering är lägre än vad den avträdande fastigheten minskar i värde. Förlust 
kan även uppkomma när ersättningsbeloppet blir högre än vad den tillträdande 
fastigheten ökar i värde. Denna ska då täckas genom att jämka ersättningen till 
motsvarande marknadsvärdeökning eller marknadsvärdeminskning. Jämkning kan 
också enligt första stycket andra meningen behöva ske när en fastighet får alldeles för 
mycket i ersättning för exempelvis en byggnad som för den avträdande fastigheten 
inte är av så stor betydelse. Ett annat fall är när det genom expropriation inte 
uppkommer någon båtnad men en förlust uppstår genom det tvångsvisa förfarandet 
som därför täcks genom att jämka förlusten då man inte får ersättning enligt andra 
regler, se figur 5.62 
 
                                                      
61 Lantmäteriet. (2017) s. 493 
62 Lantmäteriet. (2017) s. 493, Sjödin m. fl. (2011), Bonde, F., Dahlsjö, A., & Julstad, B.  
(01 09 2016) Fastighetsbildningslagen: En kommentar., Landahl, T., & Nordström, O. (1973). 
Kommentar till fastighetsbildningslagen. Stockholm: P. A. Norstedt & Söners förlag. 
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Figur 5. Visar hur likvidvärdet bestäms mellan avträdarens marknadsvärdesökning och 
avträdarens marknadsvärdesminskning. 
 
Vid indirekt vinstfördelning bestäms ersättningen, eller likvidvärdet, utan att ta någon 
hänsyn till inbördes värdeförändringar för fastigheterna. Detta innebär att 
ersättningsbeloppet kan hamna utanför likvidintervallet. Likvidintervallet är 
skillnaden mellan marknadsvärdesökning och marknadsvärdesvärdeminskning för de 
ingående fastigheterna. En kontroll måste därför i efterhand göras för att se om 
beloppet måste jämkas. Den vanligaste indirekta metoden är, som tidigare nämnt, 
genomsnittsvärdeprincipen.63  
 
Jämkningskontroll ska därför alltid göras, i synnerhet när man använder indirekta 
fördelningsmetoder.  Man bör dock vara extra uppmärksam när mark ska tillföras 
eller avstås redan bebyggd fastighet då likviden allt som oftast behövs jämkas.64 
 
Det finns två typfall där jämkning brukar ske. Dessa är enligt följande: 
• Då mark överförs från redan bebyggd mark och marken har höga värden av 
till exempel anläggningar. 
• Då mark tillförs redan bebyggd mark. Den bebyggda marken ökar bara 
marginellt i värde.65 
 
Typfallen presenteras som räkneexempel i nästkommande avsnitt.  
 
2.5.2 Räkneexempel – Mark från bebyggd fastighet 
En jämkningssituation som kan uppstå är när bebyggd mark ska bli del av en ny tomt. 
Först och främst beräknar man skadan enligt genomsnittsvärdeprincipen. Är marken 
värd mer som del av den avträdande fastigheten än ersättningsbeloppet ska värdet 
                                                      
63 Lantmäteriet. (2017) s. 494 
64 Sjödin m. fl. (2011) s. 171 
65 Ibid. s. 171–173 
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jämkas upp till marknadsvärdesminskningen. Detta brukar bli fallet när marken har 
någon typ av anläggning som är värdefull för avträdaren.66 Se räkneexemplet nedan. 
 
 
Figur 6. Exempel på jämkning. 
 
Fastighet A är till en början 600 kvadratmeter och fastighet B är 400 kvadratmeter. 
Fastighet A är bebyggd medan fastighet B är obebyggd. En ny detaljplan anger ett 
krav på minsta antalet kvadratmeter per tomt är 500 kvadratmeter för att få bygglov. 
100 kvadratmeter ska alltså överföras från fastighet A till fastighet B. På dessa 100 
kvadratmeter finns en anläggning i form av utfart. Värdet på marken som del av 
fastighet A uppgår till 100 000 kr.  
 
Marknadsvärdet på fastighet B är före regleringen är 200 000 kr. Värdet av den 
byggklara fastigheten B är 500 000 kr. För att komma upp till detta värde behöver 
man lägga ner exploateringskostnader för 100 000 kr. Råtomtvärdet är således 400 
000 kr.67 Lägger man till exploateringskostnader ökar värdet med motsvarande mån. 
Alltså är marknadsvärdesökningen 200 000 kr.  
 
Med genomsnittsvärdeprincipen beräknas ersättningen till 80 000 kr.68 
Likvidintervallet ligger mellan marknadsvärdesminskningen för fastighet A och 
marknadsvärdesökningen för fastighet B, dvs mellan 100 000 kr – 200 000 kr. 
Eftersom ersättningen beräknades till 80 000 kr hamnar detta utanför likvidintervallet. 
Ersättningsbeloppet jämkas därför upp till 100 000 kr för att fastighet A inte ska 
drabbas av en förlust av regleringen.  
 
Vinst(A) = likvid – värdeminskning = 100 000 kr – 100 000 kr = 0 kr.  
Vinst(B) = värdeökning – likvid = 200 000 kr – 100 000 kr = 100 000 kr.  
 
Hela vinsten tillfaller i det här fallet fastighet B. Eftersom detta är ett jämkningsfall 
ska förrättningskostnaderna betalas av fastighet B eller dras av från likviden om 
förrättningskostnaden läggs på A. Annars drabbas fastighet A av förlust.  
 
                                                      
66 Ibid. s. 171  
67 Råtomtvärde: 500 000 kr – 100 000 kr = 400 000 kr.  
68 Likvid = (400 000 kr/500 kvm)*100 kvm = 80 000 kr.  
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2.5.3 Räkneexempel – Mark till bebyggd fastighet  
Ett annat typfall är när mark ska överföras till redan bebyggd fastighet. När en 
fastighet redan är bebyggd och ytterligare mark inte är nödvändig för byggrätt ökar 
marknadsvärdet generellt sett endast marginellt. Motivet till detta är att varje 
kvadratmeter fram till bygglov är lika viktig och därför lika mycket värd. Varje 
kvadratmeter därefter har endast en marginell betydelse. Marginalvärdet brukar ligga 
mellan 20–50 procent av ett genomsnittligt tomtmarksvärde. En tumregel brukar dock 
bara 1/3.69 Se beräkningsexemplet nedan.  
 
 
Figur 7. Exempel på jämkning. 
 
Antag att fastighet B är bebyggd och fastighet A är obebyggd. Fastighet A är före 
regleringen 600 kvadratmeter och fastighet B 400 kvadratmeter. Trots att fastighet B 
redan är bebyggd vill fastighetsägaren utöka sin tomt med 100 kvadratmeter och 
ansöker därför om att fastighetsreglera denna areal från fastighet B. Den utökade 
fastigheten B är värd 800 000 kr. 100 000 kronor i exploateringskostnader har sedan 
tidigare betalats av fastighetsägaren B. Råtomtvärdet är därför 700 000 kr.70 Det 
överförda området är som del i fastighet A värd 10 000.  
 
Ersättningen ska beräknas med hjälp av genomsnittsvärdeprincipen och beloppet 
beräknas till 140 000 kr.71 Därefter måste jämkningskontroll ske för att se om ingen 
av fastighetsägarna lider någon förlust. Värdeökningen för fastighet B är endast 
marginell då den redan är bebyggd. Marginalvärdet bedöms vara 1/3 av det 
genomsnittliga tomtvärdet, vilket ger ca 53 000 kr.72 Likvidintervallet ligger mellan 
10 000 kr och 53 000 kr. Då den beräknade ersättningen är utanför intervallet ska den 
jämkas ner till fastighet Bs marknadsvärdesökning, alltså  
53 000 kr.  
 
Vinst(A) = likvid – värdeminskning = 53 000 kr – 10 000 kr = 43 000 kr.  
Vinst(B) = värdeökning – likvid = 53 000 kr – 53 000 kr = 0 kr.  
 
                                                      
69 Sjödin m. fl. (2011) s. 171–173, Lantmäterverket. (1986). Småhustomters 
marginalvärden (LMV-rapport 86:16) 
70 Råtomtvärde: 900 000 kr – 100 000 kr = 800 000 kr  
71 Likvid = (700 000 kr/500 kvm)*100 kvm = 140 000 kr 
72 Marknadsvärdesökning: (800 000 kr/500 kvm)*100 kvm*1/3 = 53 333 kr.  
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Hela vinsten tillfaller fastighet A. Utöver detta ska även förrättningskostnader betalas. 
För att tillträdaren inte ska gå i förlust läggs kostnaderna på den avträdande 
fastigheten i teorin. Men i praktiken låter man tillträdaren betala 
förrättningskostnaderna och sänker likviden i lika stor mån.73 
 
2.5.4 NJA 1989 s. 431 
I det så kallade Norra Lagnö-fallet skedde jämkning som i beräkningsexemplet ovan. 
Fem fastigheter yrkade på att få överföra uppgrundad strand samt vatten från en 
fastighet som till största del bestod av vatten. Stranden har sedan tidigare kunnat 
nyttjas genom en bestämmelse i 1 kap. 6 § JB som givit fastighetsägarna rätt att 
utnyttja den uppgrundade stranden. De fem fastigheterna bestod av bebyggda 
sjötomter och var belägna utanför detaljplanelagt område. Innan det här fallet skulle 
genomsnittsvärdeprincipen, enligt praxis, bara användas inom detaljplanelagt 
område.74 Utanför detaljplanelagt område fanns ingen vedertagen praxis varför det 
var möjligt att även använda direkta vinstfördelningsmetoder trots tomtbildning. Det 
var i fallet uppenbart att genomsnittsvärdeprincipen gav ett högre ersättningsbelopp 
än vad marken skulle tillföra de tillträdande fastigheterna i värdehöjning.75 
 
Tabell 1. Här beskrivs marknadsvärdesökning och minskning för de ingående 
fastigheterna. 
Tillträdande fastighet Värdeökning 
tillträdande (kr) 
Värdeminskning 
avträdande (kr) 
A 30 000 12 000 
B 30 000 2 000 
C 15 000 3 300 
D 25 000 2 600 
E 5 000 1 200 
 
Fastighetsbildningsmyndigheten (Lantmäterimyndigheten) beslutade att 
ersättningsbeloppen skulle uppgå till värdeminskningen för den avträdande 
fastigheten. Se tabell 1. Detta innebar att de tillträdande fastigheterna fick 
tillgodogöra sig hela vinsten av regleringsförfarandet. Den avträdande fastigheten 
godtog inte ersättningsbeslutet och yrkade på att ersättningsbeloppen borde vara 
högre i fastighetsdomstolen.76 
 
Fastighetsdomstolen menade på att den direkta vinstfördelningsmetoden 
hälftendelning skulle användas. Egentligen borde vinsten i fall där bara den ena 
parten kan yrka på fastighetsreglering, och det går den andra parten emot, delas i 
förhållande de fastigheternas värdeförändring. Men i förevarande fall har den 
uppgrundande marken redan använts av den tillträdande fastigheten varför 
                                                      
73 Sjödin m. fl. (2011) s. 173 
74 Praxis sedan NJA 1956 s. 603  
75 Kalbro, T., & Sjödin, E. (2006). Ersättning vid fastighetsreglering enligt 
fastighetsbildningslagen. Svensk Juristtidning, s. 781. 
76 Ibid.  
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hälftendelning borde vara mest skälig. Domslutet överklagades och gick vidare till 
hovrätten.77 
 
Enligt hovrätten borde man i sådana fall efterlikna frivilliga överlåtelser i högsta 
möjliga grad. Ett annat skäl var att man ville ha enkla regler vid tomtbildning. Men 
eftersom det var uppenbart att genomsnittsvärdeprincipen var högre än tillträdarnas 
värdeökning skulle jämkning i detta fall ske till tillträdarnas värdeökning. Se tabell 1. 
Beslutet överklagades ytterligare en gång och gick vidare till Högsta domstolen 
(HD).78  
 
I HD gav Lantmäteriverket sitt yttrande där man tog upp att man ville ha enkla och 
enhetliga ersättningsregler. Man borde alltså ha en huvudregel som princip som bara 
ska frångås (det vill säga, jämkas) då det ger ett oskäligt resultat. Eftersom 
genomsnittsvärdeprincipen ger det mest skäliga resultatet och är den 
vinstfördelningsprincip som efterliknar frivillig överenskommelse mest borde den 
användas som huvudregel. HD fastställde hovrättens dom i ersättningsfrågan och 
domslutet blev därför praxis i fråga om tomtbilningsfall, även utanför detaljplanelagt 
område.79  
                                                      
77 Ibid. 
78 Ibid. 
79 Ibid. 
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3 Rättsfall – resultat och analys   
Det här kapitlet består av två delar. Den första delen sammanfattar åtta rättsfall där 
olika typer av tomtbildning skett med hjälp av fastighetsreglering. I den andra delen 
sammanfattas resultaten för att därefter analyseras.  
 
3.1 Rättsfallsreferat 
3.1.1 RH 98:83 (1982-06-07) 
Bakgrund 
Området är beläget utanför detaljplan och utgörs till större del av jordbruksmark. 
Fastigheten H 4:35 består dels av bebyggd tomtmark och dels av mark för 
industriändamål. På denna mark bedriver fastighetsägaren en bensinstation. För 
bensinstationen har fastighetsägaren till H 4:35 vederlagsfritt fått använda en jordlott 
av grannfastigheten H 5:1 för oljeupplag. Denna rättighet har tidigare fastighetsägare 
till H 5:1 beviljat. Fastighetsägaren till H 4:35 har även bekostat förbättringsåtgärder 
på jordlotten för att kunna använda den till sin verksamhet. Nu har fastighetsägaren 
till H 4:35 ansökt om fastighetsreglering för jordlotten samt servitut för att få tillgång 
till vatten via en brunn på betesmark som hör till H 5:1. 
 
Fastighetsbildningsmyndigheten ansåg att marknadsvärdesminskningen för servitutet 
uppgår till 750 kr då betesområdet blir mindre och marknadsvärdesökningen för  
H 4:35 uppgår till 10 000 kr eftersom fastigheten då får tillgång till vatten.    
 
För marköverföringen ansåg fastighetsbildningsmyndigheten att 
marknadsvärdesminskningen för H 5:1 uppgick till 0,25 kr/kvm samt att 
marknadsvärdesökningen för H 4:35 ska anses vara lika högt som genomsnittsvärdet, 
vilket är 20 kr/kvm. Det största skälet till att genomsnittsvärdet fick fullt genomslag 
var att tomten efter regleringen kan delas i en bostadsfastighet och en 
småindustrifastighet. Det överförda markområdet är 1 432 kvadratmeter. Den totala 
värdeökningen blev 38 600 kr och den totala värdeminskningen 1 108 kr. Efter 
avdrag för förrättningskostnader fördelades vinsten utifrån värdeförändringen vilket 
gav en ersättning på 2 026 kr (värdeminskning + del av vinst). Fastighetsägaren till H 
5:1 överklagade fastighetsbildningsbeslutet och ersättningsbeslutet.  
 
Yrkanden 
Fastighetsägaren till H 5:1 yrkade i första hand på att fastighetsbildningsbeslutet 
skulle undanröjas och i andra hand på att ersättningen skulle höjas till 35 kr/kvm för 
marken och att ersättningen för servitutet skulle höjas till 15 000 kr.  
 
Huvudfrågan 
Om fastighetsbildningen är giltig samt om ersättningsnivån är korrekt.  
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Första instans 
Fastighetsägaren till H 5:1 menade på att båtnadsvillkoret i 5 kap. 4 § FBL och 
förbättringsvillkoret i 5 kap. 5 § FBL inte är uppfyllda och därför är 
fastighetsbildningen ogiltig. För ersättningsbeslutet gällande marköverföringen 
menade fastighetsägaren till H 5:1 att priset på 20 kr/kvm borde räknas upp med 
konsumentprisindex.  
 
Fastighetsdomstolen menade på att fastighetsbildningen var korrekt utförd. Dock 
ansåg domstolen att beräkningen av vinstfördelningen skett på fel sätt varför 
fastighetsägaren till H 5:1 fått högre ersättningsbelopp än vad denne borde ha fått. 
Därför har domstolen valt att inte ändra fastighetsbildningsmyndighetens beslut. 
Dessutom har domstolen även konstaterat att marknadsvärdesökningen för H 4:1 är 
lägre än ersättningsbeslutet och egentligen borde ha jämkats till 7 000 kr (på grund av 
marginell marknadsvärdesökning).  
 
Andra instans  
Hovrätten ansåg att ersättning för servitutupplåtelsen ska bygga på skadeersättning då 
motsvarande servitut hade kunnat bildas genom vattenlagen som i sin tur hänvisar till 
4 kap. ExL. Ersättningen för servitutet ska därför utgå till 750 kr 
(marknadsvärdesminskningen). För marköverföringen håller hovrätten med 
fastighetsdomstolen om att värdeökningen på H 4:1 inte är högre än 7 000 kr men att 
det dessutom borde göras avdrag för de nerlagda kostnader som ägaren till H 4:35 
lagt ner på att göra om marken till tomtmark. Efter avdrag blir värdeökningen 2 000 
kr. Värdeminskningen för H 5:1 är 350 kr då detta borde räknas som betesmark. 
Hovrätten anser att hela vinsten i detta fall borde tillfalla den avträdande 
fastighetsägaren. Den totala ersättningen blir efter jämkning 2 750 kr (2 000 + 750). 
 
Övrigt 
Det här rättsfallet var innan NJA 1989 s. 431 då rättsläget fortfarande var oklart om 
vilken vinstfördelningsprincip som skulle användas vid tomtbildning. Hovrätten 
antydde dock på att genomsnittsvärdeprincipen bör användas då jord- eller 
skogsbruksmark övergår till tomtmark, förutom när resultatet är blir oskäligt. I detta 
fall ansåg hovrätten att det var uppenbart att ersättningen enligt 
genomsnittsvärdeprincipen översteg den marginella värdeökningen varför 
ersättningen jämkades. 
 
3.1.2 HovrÖvrN Ö 39/96 (1996-04-22) 
Bakgrund 
Fastigheten Bredviken 13:14 är 2 899 kvadratmeter medan Bredviken 13:15 är 1 080 
kvadratmeter. Bredviken 13:14 delas av en väg. Den del som inte är bebyggd ska 
efter fastighetsplan överföras till grannfastigheten Bredviken 13:15 som ansluter till 
området. Området är 444 kvadratmeter. Fastighetsägaren till Bredviken 13:14 har 
överklagat byggnadsnämndens och länsstyrelsens beslut men fastighetsplanen har 
trots detta antagits. Fastighetsbildningsmyndigheten kom i ett värdeutlåtande fram till 
ett tomtmarksvärde om 90 kr/kvm. Dock är värdeökningen 75 % av 
genomsnittsvärdet det vill säga 68 kr/kvm. Marknadsvärdesminskningen för 
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Bredviken 13:14 är 9 kr/kvm. Fastighetsbildningsmyndigheten beslutade om att 
överföra marken och ersättningen till 14 637 efter avdrag för förrättningskostnader.  
 
Yrkanden 
Fastighetsägaren till Bredviken 13:14 överklagade beslutet och yrkade i första hand 
på att fastighetsbildningsbeslutet ska undanröjas och i andra hand att 
ersättningsbeloppet ska uppgå till 39 960 kr vilket är det genomsnittliga 
tomtmarksvärdet med fullt genomslag.  
 
Huvudfrågan 
Huvudfrågan i målet är om fastighetsbildningen är giltig och vad ersättningen ska 
uppgå till.  
 
Första instans 
Fastighetsägaren till Bredviken 13:14 menade på att marken har använts för odling av 
familjen som är delvis självförsörjande. Vidare menar han att båtnadsvillkoren i 5 
kap. 4 § FBL inte är uppfyllt.  
 
Fastighetsdomstolen anser att villkoren i FBL är uppfyllda och förrättningen har 
därför genomförts korrekt. Dessutom står marköverföringen i överenstämmelse med 
fastighetsplanen. Domstolen anser även att ersättningsbeloppet är korrekt bestämt 
utifrån praxis och att ersättningen inte kan sättas högre än marknadsvärdesökningen 
för den tillträdande fastigheten. Ägaren till den avträdande fastigheten har inte visat 
på att marknadsvärdesökningen är högre än det beslutade beloppet.  
 
Andra instans  
Fallet överklagades till hovrätten vilka fastställde fastighetsdomstolen dom.  
 
3.1.3 SveaHovR Ö 8851-04 (2005-07-14)  
Bakgrund 
På fastigheten Tofta Kroks 1:119 finns ett antal servitut för bland annat 
parkeringsplatser och utsiktsplats. På en del av servitutytan har det 1987 bildats en 
gemensamhetsanläggning med motsvarande ändamål vilket innebär att servituten inte 
uppfyller något egentligt syfte och borde ha tagits bort, vilket dock aldrig gjordes.  
 
Enligt en ny detaljplan från 2002 ska en del av servitutsytan ingå i nya tomter för 
bebyggelse. Då servituten strider mot detaljplanen kan rättigheterna upphävas. 
Eftersom det är uppenbart att servitutupplåtelserna inte längre används och syftet är 
tillgodosett på annat håll beslutade Lantmäteriet att upphäva servituten utan ersättning 
till de härskande fastighetsägarna. De berörda fastighetsägarna överklagade beslutet 
till fastighetsdomstolen och yrkade på ersättning för de upphävdade servituten.  
 
Yrkanden 
Fastighetsägarna till de härskande fastigheterna yrkar på att servituten inte ska 
upphävas och i andra hand att ersättning ska utgå på ett belopp mellan 30 000 och 60 
000 kr per fastighet.  
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Huvudfrågan 
Om servitutet ska upphävas och om något ersättningsbelopp ska utgå.  
 
Första instans 
Fastighetsdomstolen konstaterar att eftersom servituten inte utnyttjas ska de 
upphävas. Domstolen konstaterar vidare att värdeminskningen för servituten är 
obetydlig och klart lägre än värdeökningen för de nya fastigheterna. Domstolen ansåg 
att en ersättning om 5 000 kr per fastighet ska utgå.  
 
Andra instans  
De berörda fastighetsägarna överklagade fastighetsdomstolens beslut till hovrätten. 
Hovrätten gjorde ingen annan bedömning och fastställde tidigare dom.  
 
Övrigt 
Fastighetsdomstolen kom med hjälp av taxeringsvärdering och 
genomsnittsvärdeprincipen fram till ett värde om 13 500 kr per berörd fastighet. Av 
detta bestämdes ett marginalvärde om 2/3 på grund av att marken var upplåten med 
servitut och inte med äganderätt. Med avdrag för kostnader blev beloppet 4 000 kr per 
fastighet. Efter skälighetsbedömning avrundades beloppet till 5 000 kr per fastighet 
som slutligen blev ersättningen.  
 
3.1.4 SveaHovR Ö 9067-09 (2010-11-03) 
Bakgrund 
Fastighetsägaren till Lidingö Badtrollet 4 ansökte om fastighetsreglering av 716 
kvadratmeter från fastigheten Lidingö Lidingö 4:1. Av den reglerade ytan är 97 
kvadratmeter landområde medan resten utgör vatten. Markområdet är uppgrundad 
strand och har sedan tidigare kunnat nyttjas av den tillträdande fastigheten, genom de 
så kallade legalrättigheterna i 1 kap. 6 § och 2 kap. 7 § JB. Lantmäteriet beslutade att 
ersättningen skulle uppgå till 540 000 kr.  
 
Yrkanden 
Fastighetsägaren till Badtrollet 4 yrkade på att ersättningen skulle sättas ner till 140 
650 kr. Fastighetsägaren till Lidingö 4:1 bestred yrkandet.  
 
Huvudfrågan 
Vad ersättningen ska bestämmas till.  
 
Första instans 
Fastighetsägaren till Badtrollet 4 har som skäl för sitt yrkande menat att 
grannfastigheterna har fått köpa motsvarande mark enligt detaljplan och 
fastighetsplan för betydligt lägre belopp (1 450 kr/kvm mark). Sedermera har 
fastighetsägaren själv några månader tidigare blivit erbjuden marken för samma pris 
som sina grannar varför beloppet bör sättas ned.  
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Fastighetsdomstolen har i sin bedömning ansett att den av Lantmäteriet valda metod 
anses vara skälig. Lantmäteriet har genom ortsprisvärdering bedömt att marken är 
värd 2 000 kr/kvm. Men eftersom genomsnittsvärdeprincipen ska räkna in all 
ingående yta (även vatten) minskas värdet till 754 kr/kvm vilket anses vara skäligt. 
Domstolen finner därför inte skäl att ändra Lantmäteriets beslut.  
 
Andra instans  
Svea Hovrätt anser att det i målet finns vissa likheter med NJA 1989 s. 431. 
Skillnaden är dock i detta fall att tillskott av mark medger ytterligare byggrätt enligt 
detaljplan. Hovrätten menar vidare att de specifika omständigheterna i detta mål 
medger undantag från genomsnittsvärdeprincipen då det ger ett oskäligt resultat. De 
främsta orsakerna är att den tillträdande fastigheten har genom 1 kap. 6 § och 2 kap. 7 
§ JB redan haft tillgång till både strand och vatten före regleringen. Hovrätten anser 
därför att ersättningsbeloppet ska jämkas till den tillträdande fastighetens 
marknadsvärdesökning. Beloppet jämkas därför ner till 175 000 kr vilket nästan 
sammanfaller med tidigare överenskommelser om markpriser i området i brist på 
tillförlitligt ortsprismaterial. Det är enligt hovrätten uppenbart att ersättningsbeloppet 
överstiger värdeminskningen för avträdande fastighet.  
 
Övrigt 
Lantmäteriet kom i sin värdering fram till att markvärdet är 2 000 kr/kvm. Hovrätten 
ansåg att i och med att tillträdande fastighetsägaren redan haft tillgång till marken 
genom uppgrundning motsvarar detta ett markvärde på 1 000 kr/kvm vilket avrundat 
ger en ersättning på 100 000 kr. Utöver detta har vattnet som anses bli uppgrundat de 
närmaste decennierna ha ett värde om 50 000 kr. Resterande vatten anses inte vara 
värt mer än 25 000 kr. Marknadsvärdesökningen och även det jämkade beloppet blir 
då 175 000 kr.  
 
3.1.5 MMD F 2728-12 (2013-04-22) 
Bakgrund 
Fastighetsägaren till fastigheten Falsterbo 16:6 ansökte om fastighetsreglering av 79 
kvadratmeter mark av grannfastigheten Falsterbo 16:7 den 12 mars 2012. Falsterbo 
16:6 hade sin bostadsbyggnad en bit in över tomtgränsen på 16:7s tomt. 
Fastighetsregleringen stod i överenskommelse med gällande 
tomtindelningsbestämmelser från 1984 och gällande detaljplan. Lantmäteriet 
bestämde ersättningsbeloppet till 630 000 kr med hjälp av genomsnittsvärdeprincipen. 
Beloppet överklagades av fastighetsägaren till Falsterbo 16:6. 
 
Yrkande  
Fastighetsägaren till den tillträdande fastigheten yrkar på att ersättningen ska jämkas 
ner till 60 000 kr. Fastighetsägarna till den avträdande fastigheten anser att det 
ersättningsbelopp som bestämdes av Lantmäteriet är skäligt.  
 
Huvudfrågan 
Om ersättningsbeloppet ska jämkas.  
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Första instans  
Fastighetsägaren till Falsterbo 16:6 anser att man ska utgå ifrån vad värdet på marken 
var när tomtbildningsbestämmelserna trädde i kraft 1984 och att beloppet därför ska 
jämkas ner till 60 000 som motsvarar marknadsvärdesökningen då. Beloppet 
motsvarar heller inte marknadsvärdesminskningen för Falsterbo 16:7. 
Fastighetsägaren menar att ersättningsfrågan redan löstes 1984 då båda berörda 
fastigheter tillhörde samma ägare men att själva fastighetsregleringen missades att 
göras i samband med försäljning av tomterna.   
 
Mark- och miljödomstolen anser att man inte ska frångå genomsnittsvärdeprincipen i 
detta fall då det har stöd i praxis och att ersättningsbeloppet kan uppfattas som hög 
men att det avspeglar de höga markpriserna i området. Vidare menar domstolen att 
det inte finns stöd i lagen för att bestämma ersättningen till den tidpunkt som 
klaganden föreslår utan att det enligt FBL och ExL ska ske då 
fastighetsbildningsbeslutet vinner laga kraft.  
 
3.1.6 MÖD F 8411-13 2014-04-11 
Bakgrund 
Ägarna till fastigheten Göteborg Donsö 2:87 ansökte om inrättande av servitut för 
utfart på fastigheten Donsö 2:166. Vid sammanträde med Lantmäterimyndigheten 
yrkade fastighetsägarna till Donsö 2:87 tillsammans med fler fastighetsägare istället 
på att bilda en gemensamhetsanläggning enligt en viss vägsträckning (alternativ 1). 
Ägarna till fastigheten Donsö 2:116 yrkade på en alternativ vägsträckning (alternativ 
2). Lantmäterimyndigheten beslutade om att bilda en gemensamhetsanläggning enligt 
alternativ 1. Gemensamhetsanläggningen skulle ta 85 kvadratmeter i anspråk och 
belasta fastigheten Donsö 2:116. Ersättningen bestämdes till 67 000 kr. Området är 
bebyggt och inom detaljplan.  
 
Yrkanden 
Fastighetsägarna till Donsö 2:116 yrkade i första hand på att vägsträckningen för 
gemensamhetsanläggningen ska bestämmas enligt alternativ 2. I andra hand yrkar 
fastighetsägarna till Donsö 2:116 att ersättningen i vart fall ska vara 200 000 kr om 
alternativ 1 bestäms.  
 
Huvudfrågan 
Huvudfrågorna i målet är lokaliseringen av gemensamhetsanläggningen och 
ersättningsbeloppet.  
 
Första instans 
I mark- och miljödomstolen menar fastighetsägarna till Donsö 2:116 att alternativ 1 
medför störningar på deras fastighet då olika typer av fordon kör på vägen. 
Fastighetsägarna till Donsö 2:116 yrkar på högre ersättningsbelopp på grund av att 
salt, grus och vatten rinner ner i deras källare.  
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Enligt mark- och miljödomstolens domskäl är alternativ 1 den mest lämpade 
vägdragningen varför denna beslutas. På fråga om ersättningen har 
Lantmäterimyndigheten med hjälp av ortsprisvärdering kommit fram till att 
tomtmarkens genomsnittsvärde är 2 602 kr/kvm, med avdrag för kostnader. 
Lantmäterimyndigheten har även bedömt att ett marginalvärde om 30 procent (781 
kr/kvm) ska väljas eftersom mark som tas i anspråk för exempelvis väg inte sjunker 
lika mycket i värde som genomsnittsvärdet. Mark- och miljödomstolen finner inte att 
fastighetsägarna till Donsö 2:116 visat att salt, vatten och grus rinner ner i källaren 
varför den bedömda ersättningen om 67 000 kr anses vara skälig.  
 
Andra instans  
Mark- och miljööverdomstolen gör samma bedömning som mark-och miljödomstolen 
i fråga om lokaliseringen och finner därför alternativ 1 som den mest lämpliga. På 
fråga om ersättningen anser mark- och miljööverdomstolen att rätt till utfart eller en 
påtagligt förbättrad utfart är en väsentlig tillgång för delägarna i 
gemensamhetsanläggningen att värdet i den erhållna marken överstiger 
genomsnittsvärdet. Ersättningsbeloppet ska därför bestämmas till 221 170 kr. Den 
utbetalda ersättningen blir dock 200 000 då fastighetsägarna till Donsö 2:116 inte 
yrkat på högre ersättning.  
 
Övrigt 
I förevarande fall har mark- och miljödomstolen ansett att utfarten är en sådan 
väsentlig tillgång att inget marginalvärde ska användas. Ersättningen blir då den 
ersättning som beräknas av genomsnittsvärdeprincipen, det vill säga 2 602 kr/kvm.  
 
3.1.7 MÖD F 985-14 (2014-12-22) 
Bakgrund 
Fallet behandlar en fastighet som är beläget i Töckfors i Värmland i närhet till sjön 
Foxen. Fastigheten, Fågelviks-Risviken 1:42, är belastat med ett vägservitut till 
förmån för samfälligheten Fågelviks-Risviken s:2 där flera fastigheter i området är 
delägare i. Mellan Fågelviks-Risviken 1:42 och sjön finns ett område på 610 
kvadratmeter som hör till samfälligheten s:2. Ägaren till Fågelviks-Risviken 1:42 har 
hos Lantmäteriet ansökt om fastighetsreglering av detta område för att fastigheten ska 
få sjökontakt. Lantmäteriet genomförde förrättningen och bestämde ersättningen till 
50 631 till övriga delägare i samfälligheten. Den berörda fastigheten är till en början 
4060 kvadratmeter. Delägarna i samfälligheten och Årjängs kommun överklagade 
fastighetsbildningsbeslutet till mark- och miljödomstolen.  
 
Yrkande 
Delägarna i samfälligheten yrkade i första hand att det överklagade beslutet upphävs i 
sin helhet och förrättningen ställs in och i andra hand att ersättningsbeloppet bestäms 
till ett västligt högre belopp. Kommunen yrkade på att det överklagade 
fastighetsbildningsbeslutet upphävs.  
 
Huvudfrågan 
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Huvudfrågorna i målet är om förrättningen är giltig och om det bestämda 
ersättningsbeloppet är rimligt.   
 
Första instans 
Delägarna i samfälligheten menade bland annat på att fastighetsbildningsåtgärden är 
ogiltig på grund av att lämplighetsvillkoren och skyddsbestämmelserna i 3 kap. FBL 
inte är uppfyllda till fullo. Kommunen har i samråd motsatt sig marköverföringen. 
Dessutom begränsar regleringen allmänhetens tillgång till strand och samråd skall 
alltså också hållas med länsstyrelsen vilket inte skett. På frågan om ersättningen 
menar klagande att marknadsvärdet på den överförda marken är högre än vad 
lantmäteriet bestämt och ersättningsbeloppet borde därför vara väsentligt högre. 
Svarande part menar att det berörda området idag inte längre utnyttjas som avsett och 
regleringen bör därför genomföras. Han finner även ersättningen som rimlig.  
 
Mark- och miljödomstolen gör samma bedömning som de svarande, avseende 
vägservitutet och området i övrigt. Dessutom gav länsstyrelsen sitt medgivande till 
marköverföringen och alltså kan regleringen genomföras. Vidare menar domstolen att 
ersättningen som grundar sig på taxeringsvärden är rimlig och att en skälig 
vinstfördelning skett. Dessutom har den överförda marken som del i samfälligheten 
inget större värde (onyttigt) och ett högre belopp kan därför inte krävas.  
 
Andra instans  
I mark- och miljööverdomstolen ifrågasattes inte fastighetsregleringen utan bara 
ersättningsbeloppets skälighet. Lantmäteriet hade bestämt genomsnittsvärdet till  
166 kr/kvm. Men enligt praxis ska ett marginalvärde användas varför Lantmäteriet 
satte detta till 50 % av genomsnittsvärdet det vill säga 83 kr/kvm. Mark- och 
miljööverdomstolen menar att eftersom fastigheten Fågelviks-Risviken 1:42 efter 
regleringen kommer att ha en obruten strandlinje med ett privat, skyddat läge ska 
något marginalvärde inte tillämpas och ersättningen för marken bör sättas till 166 
kr/kvm det vill säga ungefär 101 000 kronor.  
 
Övrigt 
Utöver ersättning för mark bestämde även mark- och miljööverdomstolen att 
ersättning även skulle tillgå för upphävande av vägservitut som även denna bestämdes 
till 101 000 kr. Den totala ersättningen blev således 202 000 kr.  
 
3.1.8 MÖD F 1769-14 (2015-02-06)  
Bakgrund 
Fastigheten Inom Vallgraven 9:13 omfattas av en äldre stadsplan av vilket det 
framgår att en del av fastigheten ska vara obebyggt 3 meter in och 2,5 meter i höjd 
från intilliggande gata för att allmänheten ska kunna förflytta sig i de centrala delarna 
av Göteborg. Detta har lösts genom att upprätta ett avtalsservitut mellan Göteborgs 
kommuns gatufastighet Inom Vallgraven 701:27 som härskande fastighet och Inom 
Vallgraven 9:13 som tjänande fastighet. År 2011 upprättar Göteborg stad en ny 
detaljplan som medger bebyggelse i de delar som omfattas av servitutet. De berörda 
parterna kom överens om att upphäva servitutet samt att Lantmäteriet ska bestämma 
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ersättningen för den yta som nu kan bebyggas. Lantmäteriet bedömde 
marknadsvärdesökningen till 7 691 922 kr och en schablonmässig 
marknadsvärdesminkning till 10 000 kr. Vinsten som skulle fördelas blev efter avdrag 
för kostnader 6 557 120 kr. Lantmäteriet ansåg att vinsten skulle delas efter 
värdeförändring vilket skulle ge en ersättning på drygt 20 000 kr. Då beloppet ansågs 
vara orimligt beslutades ett skäligare belopp om 100 000 kr. Göteborgs stad 
överklagade ersättningsbeslutet till mark- och miljödomstolen.  
 
Yrkanden 
Göteborgs stad yrkar att ersättningen istället ska sättas till 6 500 000 kr.  
 
Huvudfrågan 
Frågan i målet rör huruvida ersättningsbeloppet ska fördelas.  
 
Första instans 
Göteborgs stad anser att ersättningsbeloppet ska bestämmas till 6 500 000 kr och de 
då ska få hela vinsten. Skälet till detta är att upphävande av servitutet i detta fall bör 
likställas med äganderätt då den avträdande fastigheten inte kunnat foga över marken 
och nu erhåller en byggrätt på 459 kvadratmeter (bruttoarea). Fastighetsägarna till  
Inom Vallgraven 9:13 anser att servitutet är ett så kallat onyttigt servitut och borde 
därför upphävas utan ersättning. De anser dock att den ersättning lantmäteriet 
beräknat är skälig.  
 
Mark- och miljödomstolen anser att det är stötande att i stort sätt hela vinsten ska 
tillfalla Inom Vallgraven 9:13 men även att det är stötande att kommunen ska få hela 
vinsten. Vidare anser domstolen att varken genomsnittsvärdeprincipen eller 
fördelning efter värdeförändring ger ett skäligt resultat som speglar en normal, 
frivillig upplåtelse i detta fall. Enligt domstolen är likadelning därför den 
vinstfördelningsmetod som ger skäligast resultat. Ersättningen blir således  
3 288 560 kr.  
 
Andra instans  
I andra instansen yrkar ägarna till Inom Vasakronan 9:13 att servitutet är onyttigt och 
i andra hand att vinsten ska fördelas efter nerlagda kostnaderna vilket skulle ge 
kommunen en ersättning på 807 000 kr. Göteborgs stad anser inte att servitutet är 
onyttigt och att upphävandet bör likställas med äganderätt samt att ersättningen ska 
bestämmas med hjälp av genomsnittsvärdeprincipen.  
 
Mark- och miljööverdomstolen anser inte att servitutet blir onyttigt på grund av att ny 
detaljplan antas utan möjliggör snarare för att bygga på marken. I ersättningsfrågan 
menar domstolen att trots att frågan behandlar ett servitut är det väldigt lik ett 
tomtbildningsfall och genomsnittsvärdeprincipen bör vara en utgångspunkt. Mark- 
och miljödomstolen beslutar att ersättningen enligt genomsnittsvärdeprincipen ger en 
ersättning på 7 691 922 kr men att två justeringar ska göras. Dels avdrag, enligt 
överenskommelse mellan parterna, på nedlagda gatukostnader men även för att 
servitut inte helt kan likställas med äganderätt. Därför beslutar domstolen att 
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ersättning ska vara 3 288 560 vilket är samma belopp som mark- och miljödomstolen 
bestämde.  
 
3.2 Resultat av rättsfall 
I den här delen har de refererade rättsfallen sammanställts och därefter analyserats 
mer ingående utifrån gällande rätt i teorikapitlet. Viss information har även 
kompletterats med bakomliggande förrättning om det inte framgått av rättsfallet. 
Analysen kretsar kring ett antal frågeställningar som rör ersättningsbeloppen och 
omständigheterna kring jämkningsförfarandet. I tabell 2 och 3 nedan en finns 
sammanställning av rättsfallen utifrån de givna frågeställningarna. Detta ligger sedan 
som grund för rättsfallsanalysen.  
 
Frågorna är enligt följande: 
• Är området detaljplanelagt? 
• Vilken typ av mark är den avträdande fastigheten? 
• Vilken typ av mark är den tillträdande fastigheten? 
• Användes råtomtmark eller tomtmark i genomsnittsvärdeprincipen? 
• Vad blev ersättningen enligt genomsnittsvärdeprincipen (GVP)? 
• Vad var marknadsvärdesökningen (mvö) för tillträdande fastighet? 
• Bestämdes ersättningen utifrån ett marginalvärde? Vilket? 
• Vad var motivet till att ett marginalvärde valdes enligt ovan? 
• Vad var marknadsvärdesminskningen (mvm) för avträdande fastighet? 
• Jämkades ersättningen? 
• Jämkades ersättningen till marknadsvärdesökningen eller 
marknadsvärdesminskningen? 
• Vad var orsaken till att beloppet jämkades? 
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Tabell 2. Sammanställning av de fyra första fallen. 
Rättsfall RH 98:83  HovrÖvrN Ö 
39/96  
 
SveaHovR 
Ö 8851-04 
 
SveaHovR Ö 
9067-09 
 
Detaljplan? Nej ja ja ja 
Mark 
avträdande? 
jordbruksmark Odling för 
hushållsbehov 
Servitut 
för 
parkering 
och utsikt 
Uppgrundad 
strand och 
vattenområde 
Mark 
tillträdande? 
Bebyggd 
tomtmark 
Bebyggd 
tomtmark 
Obebyggd 
tomtmark 
Bebyggd 
tomtmark 
Råtomt/tomtmark
? 
tomtmark tomtmark råtomt oklart 
Ersättning GVP? 28 600 33 750 230 000 540 000 
Mvö? 2 000 25 313 Högre än 
mvm 
175 000 
Marginalvärde? 25 % av GVP – 
expl. kostnader 
75 % av GVP 2/3 av 
GVP - 
kostnader 
Skälighets- 
bedömning 
Motiv? Marken går att 
dela utan 
fastighetsregler
ing 
Markens 
belägenhet till 
tillträdande 
Servitut 
motsvarar 
ej 
äganderätt 
Legalrättigheter 
1:6, 2:7 JB 
Mvm? 350 3 375 obetydlig Mvö uppenbart 
högre 
Jämkning? ja ja nja ja 
Till mvö/mvm? mvö mvö oklart mvö 
Orsak? Redan 
bebyggd, 
avdrag för 
expl. kostnader 
Redan bebyggd, 
områdets 
belägenhet 
Servitut 
motsvarar 
ej 
äganderätt 
Legalrättigheter, 
vattenområde 
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Tabell 3. Sammanställning av de fyra resterande rättsfallen. 
Rättsfall MMD F 
2728-12  
 
MÖD F 
8411-13 
 
MÖD F 985-
14  
 
MÖD F 1769-14 
 
Detaljplan? Ja ja nej ja 
Mark avträdande? Bebyggd 
tomtmark 
Bef. väg på 
bebyggd 
tomtmark 
Samfällighet 
för väg 
(onyttig) 
Servitut för 
allmän 
gångtrafik 
Mark tillträdande? Bebyggd 
tomtmark 
G:a för väg Bebyggd 
tomtmark 
Obebyggd mark, 
fastigheten 
bebyggd 
Råtomt/tomtmark? råtomt råtomt oklart råtomt 
Ersättning GVP? 632 000 221 170 101 000 6 577 120 efter 
kostnader 
 
Mvö? GVP 
överstiger 
inte mvö 
Högre än 
ersättningen 
Påtaglig 
förbättring 
7691922 
 
Marginalvärde?    50 % av GVP  
 
Motiv?    Servitut 
motsvarar ej 
äganderätt 
Mvm? Lägre än 
GVP 
Ca 67 000 Obefintligt 
värde 
10 000 
Jämkning? nej nej nej nja 
Till mvö/mvm?    oklart 
Orsak? Byggnad 
över gräns, 
stor 
betydelse 
Väg 
väsentlig 
betydelse för 
tilltr.  
Strandkontakt, 
ingen 
belastning av 
rättighet 
Varje överförd 
kvm motsvarar 
byggrätt 
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3.3 Analys av rättsfall 
Rättsfallen är av blandad karaktär och få till antalet. Det går därför inte att utifrån 
dessa dra några generella slutsatser. Dock kan man utifrån rättsfallen se vilka 
situationer som ger upphov till jämkning och peka på hur olika parametrar påverkar 
både jämkningen och ersättningen samt vilka problem dessa kan medföra. Rättsfallen 
går även att jämföra med gällande rätt som presenterats i tidigare del.  
 
Som omnämnts i teorin var det innan NJA 1989 s. 431 oklart om 
genomsnittsvärdeprincipen skulle användas utanför detaljplan. Av detta skäl är RH 
98:83 intressant då detta dels är före nämnda rättsfall och dessutom utanför detaljplan. 
Trots detta användes genomsnittsvärdeprincipen för att beräkna ersättningen då det 
kunde jämföras med tomtbildning inom detaljplan. Det andra rättsfallet som är 
utanför detaljplan är MÖD F 985-14 vilket är efter NJA 1989 s. 431 och 
genomsnittsvärdeprincipen är därför praxis. Övriga sex rättsfall är inom detaljplan. 
När en ny detaljplan antas är det en utlösande faktor för att fastighetsreglering ska 
ske. Anledningen till detta är att detaljplanen kan innehålla bestämmelser om att den 
tidigare markanvändningen ska ändras och ingå i tomtmark varför 
genomsnittsvärdeprincipen ska användas. Till detaljplaner kan även 
fastighetsindelningsbestämmelser höra till vilket ger upphov till 
fastighethetsregleringar. Utanför detaljplan är det den tillträdande fastighetsägarens 
behov av marken som är den utlösande faktorn till att reglering sker vilket var fallet i 
RH 98:83 och MÖD F 985-14. 
 
I rättsfallen är markanvändningen för de avträdande fastigheterna väldigt varierande 
vilket visar på vilka olika typer av fastighetsregleringar som sker. Här finns bebyggd 
tomtmark, jordbruksmark, servitut, samfälligheter, uppgrundad strand och vatten för 
att bara nämna några. Av de tillträdande fastigheterna är fem av åtta bebyggd 
tomtmark med ändamålet bostad eller industri medan två är obebyggda. I endast ett 
av fallen ska marken användas för gemensamhetsanläggning med ändamål väg.  
 
Enligt teoriavsnittet borde ersättningen jämkas i de fall marken ska tillföras en redan 
bebyggd fastighet. Detta eftersom marken i dessa fall inte behövs för ytterligare 
byggrätt och värdet ökar bara marginellt. Rättsfallen visar på att detta påstående inte 
alltid stämmer. I tre av rättsfallen stämmer detta påstående (RH 98:83, HovrÖvrN Ö 
39/96, SveaHovR Ö 9067-09). I MMD F 2728-12 överfördes bebyggd mark till 
bebyggd mark. Ersättningen jämkades inte eftersom den tillträdande fastigheten hade 
sin byggnad över den avträdande fastighetens gräns. Det var därför av väsentlig 
betydelse för den tillträdande fastigheten att ha marken och marknadsvärdeökningen 
var högre än ersättningsbeloppet. Något marginalvärde behövdes därför inte. Hade 
detta inte varit fallet hade beloppet nog behövts jämkas. Även i MÖD F 985-14 var 
den mottagande fastigheten bebyggd men ersättningen jämkades inte på grund av att 
fastigheten efter regleringen av den onyttiga samfälligheten nu får direkt 
strandkontakt vilket ökar marknadsvärdet markant.  
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Om den tillträdande fastigheten är obebyggd och marken behövs för byggrätt borde 
beloppet rimligtvis inte jämkas eftersom marknadsvärdesökningen då blir väldigt hög 
och genomsnittsvärdeprincipen ligger inom likvidintervallet. Trots detta gjordes en 
variant av jämkning, eller snarare en reducering, i både SveaHovR Ö 8851-0 och 
MÖD F 1769-14. Det största skälet till ”jämkningen” var att den avträdande marken 
var ett servitut vilket, enligt domstolarna, inte motsvarar äganderätt. Domstolarna har 
i dessa fall därför reducerat den av genomsnittsvärdeprincipen givna ersättningen. 
Denna variant har inget stöd i tidigare praxis. 
 
Genomsnittsvärdeprincipen ska enligt teorin beräknas genom att fördela råtomtvärdet 
lika per kvadratmeter mellan de ingående delarna i den nya fastigheten. Skälet är att 
övriga fastighetsägare inte ska kunna tillgodogöra sig de värdehöjande åtgärder som 
en fastighetsägare har tillfört råtomtmarken för att få byggfärdig tomtmark. Trots 
detta har man i två av åtta rättsfall använt ett tomtmarksvärde som grund för 
genomsnittsvärdeprincipen. I två av åtta rättsfall är det oklart om man använt 
råtomtmark eller tomtmark och i resterande fyra har man använt råtomtmark. Det vill 
säga att värderaren dragit av exploateringskostnader. Eftersom värdet på råtomtmark 
är tomtmarksvärdet minus exploateringskostnader innebär detta att ett felaktigt 
beräknat genomsnittsvärde blir en felaktigt beräknad ersättning. Ersättningen blir 
därför högre än vad den egentligen skulle ha varit om man utgått från tomtmark vid 
beräkning.  
 
När mark tillförs eller frångår en redan bebyggd fastighet är marknadsvärdesökningen 
eller marknadsvärdesminskningen marginell eftersom fastigheten redan är bebyggd 
och marken inte behövs för att bebyggas. Enligt teoridelen ska marginalvärdet ligga 
på 20–50 % av ett genomsnittligt tomtvärde där en tumregel är 1/3. Marginalvärdet 
bestäms utifrån hur viktig marken är för den tillträdande fastigheten, exempelvis hur 
nära marken är en byggnad. Man ska alltså utgå ifrån ett genomsnittligt 
tomtmarkvärde som är den verkliga värdeförändringen och inte 
genomsnittsvärdeprincipen som utgår ifrån ett genomsnittligt råtomtsvärde, så länge 
det är inte är befogat. Detta kan ske om marken är obebyggd. Trots detta beräknades 
ett marginalvärde av genomsnittsvärdeprincipen i fyra av åtta fall. Av de övriga 
jämkades ett med hjälp av en skälighetsbedömning och resterande tre jämkades inte 
och därför beräknades inget marginalvärde. Effekten av att beräkna ett marginalvärde 
av ett genomsnittligt råtomtvärde blir att ersättningen blir lägre än vad den egentligen 
skulle ha blivit än om man beräknar ett marginalvärde av ett tomtmarksvärde. Vilket 
innebär att värderaren har jämkat till vinst. En annan viktig faktor för hur 
ersättningsbeloppet påverkas är hur stort marginalvärdet bestäms till vilket kan bli 
betydande belopp om man väljer 20 % eller 50 %. Detta beror på värderarens 
bedömning i det specifika fallet.  
 
I fallen RH 98:83 och HovrÖvrN Ö 39/96 jämkades ersättningen till ett 
marginalvärde av genomsnittsvärdeprincipen. Anledningen till att ersättningen blivit 
korrekt var på grund av att man använt ett genomsnittligt tomtmarksvärde till 
genomsnittsvärdeprincipen. Det blev alltså korrekt belopp för att man gjort fel i första 
led. Orsaken till att ovannämnda rättsfall jämkades var att fastigheterna redan var 
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bebyggda och att marken inte behövdes för ytterligare byggrätt. I rättsfallet 
SveaHovR Ö 9067-09 jämkades ersättningen för att en del av marken var vatten samt 
att landområdet består av uppgrundad strand som fastighetsägaren redan haft tillgång 
till genom 1 kap. 6 § JB och 2 kap. 7 § JB. Detta rättsfall påminner mycket om NJA 
1989 s. 431 med tanke på den uppgrundade stranden.  
 
I SveaHovR Ö 8851-0 och MÖD F 1769-14 reducerades genomsnittsvärdeprincipen 
till 2/3 respektive 1/2 endast på grund av att den avträdande marken var upplåtet med 
servitut och inte med äganderätt. Hade marken varit upplåtet med äganderätt hade 
beloppen förmodligen inte reducerats eftersom mottagande fastighet är behov av 
marken för byggrätt och ökar markant i värde. Dessa fall har därför ”jämkats” trots att 
de inte borde enligt litteraturen.  
 
I MMD F 2728-12 jämkades ersättningen som tidigare nämnt inte eftersom den 
tillträdande fastigheten hade sin byggnad över avträdande fastighet. MÖD F 8411-13 
är det enda rättsfallet som hänför sig till AL. Ersättningen jämkades inte i detta fall 
eftersom gemensamhetsanläggningen var av väsentlig betydelse för de tillträdande 
fastigheterna och hade därför en stor värdeökning. I MÖD F 985-14 jämkades heller 
inte, för att den tillträdande fastigheten fick strandkontakt när marksamfälligheten 
upphävdes trots att fastigheten inte fick ytterligare byggrätt.  
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4 Lantmäteriförrättningar – resultat och analys   
För att jämföra gällande rätt med praktik är det av intresse att undersöka 
lantmäteriförrättningar för att kunna se tendenser även i större sammanhang och i 
flertalet fall. Detta kapitel består av två delar där första delen är en 
resultatsammanställning och den andra delen analys av resultatet.  
 
4.1 Resultat av lantmäteriförrättningar  
I denna del presenteras resultatet av de undersökta förrättningarna i tabellform med 
några enstaka kommentarer till resultatet. Dessa kommenteras mer ingående i 
analysdelen. 
 
4.1.1 Materialbeskrivning och tillvägagångssätt 
Det givna materialet har tagits fram och bearbetats av tidigare studenter i ett annat 
examensarbete.80 En lista med fastighetsregleringar mellan 2013 – 2016 har 
tillhandahållits av lantmäteriet där mer än fem timmar har lagts ner på värdering. 
Regleringarna har skett i alla delar av landet mellan dessa år och ger därför en stor 
geografisk bredd. Studenterna har i sitt examensarbete undersökt och valt ut 
förrättningar där värdering skett med olika vinstfördelningsprinciper. I detta arbete 
har därför de förrättningar där genomsnittsvärdeprincipen använts valts för denna 
undersökning. Till antalet är de rimliga att gå igenom inom den givna tidsramen och 
därför har ingen ytterligare gallring gjorts av detta skäl.  
 
Efter undersökningen av regleringarna har även 16 anläggningsförrättningar 
undersökts där genomsnittsvärdeprincipen använts som också varit en del av det 
tidigare examensarbetet. Detta för att se om det finns någon skillnad mellan 
fastighetsregleringar och anläggningsförrättningar ur jämkningssynpunkt. 
Anläggningsförrättningarna är tagna från Stockholm och Västra Götaland mellan 
2013 – 2017. Det visade sig att flera anläggningsförrättningar har innehållit någon 
form av regleringsåtgärd där genomsnittsvärdeprincipen använts och har därför 
räknats som fastighetsreglering i undersökningen. Endast fyra var rena 
anläggningsförrättningar i värderingsdelen och har därför klassats som detta.  
 
I alla förrättningar har bilagan UT1 analyserats som är bilagan för värdering och 
ersättning. 75 förrättningar undersökts och tolv av dessa har gallrats bort, det vill säga 
att 63 förrättningar har analyserats. Anledningarna till att vissa förrättningar gallrats 
har varit att de varit expropriationsfall, att de inte kommits åt digitalt, att det inte varit 
ett tomtbildningsfall eller att värderingen varit allt för bristfällig. I vissa fall har flera 
separata värderingar gjorts för olika ändamål inom samma förrättning och har då 
räknats som två separata fall vilket framgår av Bilaga 1. Lantmäteriförrättningar som 
parantes bredvid aktbeteckningen. Dessa kommer framöver behandlas som separata 
förrättningar. Resultatet har mynnat ut 69 fall varav fyra anläggningsförrättningar 
som markerats med ”*” efter aktbeteckningen.  
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Utgångspunkten för analysen av lantmäteriförrättningarna har varit densamma som 
för rättsfallen. Det vill säga att samma frågor har använts för att se skillnader och 
likheter med teori och praxis men även för att peka på tendenser. I och med att 
materialet är relativt stort kan man nu dra slutsatser på generell nivå. Förrättningarna 
presenteras i Bilaga 1. Lantmäteriförrättningar och frågeställningarna står nedan. 
 
Frågorna är enligt följande: 
• Är området detaljplanelagt? 
• Vilken typ av mark är den avträdande fastigheten? 
• Vilken typ av mark är den tillträdande fastigheten? 
• Användes råtomtmark eller tomtmark i genomsnittsvärdeprincipen? 
• Vad blev ersättningen enligt genomsnittsvärdeprincipen (GVP)? 
• Vad var marknadsvärdesökningen (mvö) för tillträdande fastighet? 
• Bestämdes ersättningen utifrån ett marginalvärde? Vilket? 
• Vad var motivet till att ett marginalvärde valdes enligt ovan? 
• Vad var marknadsvärdesminskningen (mvm) för avträdande fastighet? 
• Jämkades ersättningen? 
• Jämkades ersättningen till marknadsvärdesökningen eller 
marknadsvärdesminskningen? 
• Vad var orsaken till att beloppet jämkades? 
 
4.1.2 Resultat allmänt  
I denna del presenteras resultatet av de förrättningar som undersöktes. Detta görs i 
form av tabeller med tillhörande text. Totalt undersöktes 69 förrättningar. Av tabell 4 
framgår hur många som jämkades respektive inte jämkades. 
 
Tabell 4. Antalet jämkningar av det undersökta materialet. 
Utfall Antal st. Fördelning (%)  
Jämkades 35 51 
Jämkades inte  34 49 
Summa  69 100 
 
Tabellen visar att jämkning skett i 35 (51 %) av 69 undersökta fall och att det inte 
skett någon jämkning i 34 (49 %) av fallen. Tabellen är väldigt övergripande och 
säger ingenting om vilken typ av jämkning som skett och varför men visar dock att 
jämkning är tämligen vanligt förekommande när man använder sig av 
genomsnittsvärdesprincipen.  
 
I tabell 5 har de jämkade förrättningarna från tabell 4 delats in i tre olika 
underkategorier. Första kategorin är de fall som jämkades till en 
marknadsvärdesökning eller -minskning. Det är dessa fall som har stöd i gällande rätt. 
Det som utmärker den här kategorin är att de till största del har bestämts genom att 
beräkna ett marginalvärde som ska motsvara marknadsvärdesökningen eller -
Är ersättningen korrekt? 
 
 57 
minskningen. I Bilaga 1. Lantmäteriförrättningar har de här förrättningarna 
markerats med grön eller ljusgrön färg.  
 
Den andra två kategorierna är mer kontroversiella eftersom de inte har något stöd i 
teori eller praxis. Den ena gruppen är avdrag av genomsnittsvärdeprincipen vilket 
innebär att värderaren efter att ha beräknat ersättningen med 
genomsnittsvärdeprincipen gjort någon form av avdrag trots att ersättningsbeloppet 
redan legat inom likvidintervallet. Exempel på detta är att värderaren i efterhand gjort 
avdrag för att marken är belastad av någon rättighet som servitut, ledningsrätt eller att 
marken legat på landsbygden. Man kan säga att likvidbeloppet ”jämkats” men inte för 
att täcka förlust och heller inte till värdeförändringarna varför begreppet 
kontroversiellt valts.  
 
Den sista gruppen är de som uppmärksammades i två av de refererade rättsfallen 
nämligen att man reducerat ersättningen för att servitut inte motsvarat äganderätt. 
Värderaren har även i några fall sänkt ersättningsbeloppet för att marksamfälligheter 
varit onyttiga eller saknat något egentligt värde. Även i den här gruppen har den av 
genomsnittsvärdeprincipen beräknade ersättningen ”jämkats” varken till 
marknadsvärdesökningen eller minskningen utan snarare reducerats. Dessa två 
sistnämnda grupper har i tabell 1 ingått som jämkning men har i bilaga 1. 
Lantmäteriförrättningar klassats som oklart om beloppet jämkats och markerats med 
orange färg.  
  
Tabell 5. Visar vilka typer av jämkningar som förekommit. 
Utfall Antal st.  Fördelning (%) 
Jämkning till mvö/mvm 24 70 
Avdrag av GVP för belastning 4 11 
Reducering av GVP   7 20 
Summa  35 10181 
 
Tabell 5 visar att 24 av 35 (70 %) jämkningar har skett genom att jämka till 
marknadsvärdesökning eller minskning vilket står i enlighet med reglerna om 
jämkning I FBL. Fyra av 35 (11 %) tillhör den grupp där avdrag av 
genomsnittsvärdeprincipen gjorts för belastning av rättighet och sju av 35 (20 %) 
tillhör den grupp som reducerats på grund av servitut inte motsvarat äganderätt eller 
att samfällighet ansetts sakna värde. 
 
Man kan även dela upp jämkningsfallen för att se om de jämkades till 
marknadsvärdesökningen, till marknadsvärdesminskningen eller ingendera (grupp 2 
och 3 i tabellen ovan). Detta åskådliggörs i tabell 6 nedan. 
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Tabell 6. Visar vad beloppen jämkats till. 
Utfall Antal st.  Fördelning (%) 
Jämkats till mvö 23 66 
Jämkats till mvm 1 3 
Jämkats till oklart 11 31 
Summa  35 100 
 
I tabell 6 kan man se att 23 (66 %) av 35 jämkade förrättningar jämkats till 
marknadsvärdesökningen, ett fall (3 %) till marknadsvärdesminskningen och elva  
(31 %) av fallen är det oklart vad de har jämkats till vilket tillhör de kontroversiella 
jämkningarna.   
 
4.1.2 Resultat av jämkade förrättningar 
En annan viktig aspekt är vad som varit den huvudsakliga orsaken till att beloppen 
jämkades vilket visas i tabell 7. De förrättningar där orsaken varit att marken redan 
varit bebyggd har blivit en grupp. Då anledningen till jämkning varit att marken inte 
kunnat bebyggas på grund av prickmark eller kryssmark i detaljplan eller att marken 
inte varit nödvändig för fastighetens funktion har detta blivit en grupp. De 
förrättningar där ersättningen jämkats efter avdrag för vissa kostnader har blivit en 
grupp. Har den tillträdande fastighetsägaren haft tillgång till marken är detta en 
grupp. De kontroversiella jämkningarna har delats upp i fyra olika grupper som heter 
servitut ej äganderätt, onyttig samfällighet, avdrag för belastning och ingen praxis på 
landsbygd. Den förrättning som jämkats till marknadsvärdeminskning har blivit en 
egen grupp som heter tappar strandkontakt.   
 
Tabell 7. Visar vad som varit orsakerna till att beloppen jämkades. 
Utfall  Antal st.  Fördelning (%) 
Redan bebyggd 15 43 
Prickmark/kryssmark 4 11 
Avdrag för kostnader 2 6 
Redan tillgång till marken 2 6 
Servitut ej äganderätt 4 11 
Onyttig samfällighet 3 9 
Avdrag av GVP för belastning 3 9 
Ingen praxis på landsbygd 1 3 
Tappar strandkontakt 1 3 
Summa 35 10182 
 
Av tabell 4 ser man att den absolut vanligaste (43 %) anledningen till jämkning är att 
den tillträdande fastigheten redan är bebyggd. Men det finns även flera andra skäl till 
att man jämkar trots att en del av skälen är kontroversiella. Den största av de 
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kontroversiella jämkningarna är att servitut inte motsvarar äganderätt, vilket är skälet 
i 4 (11 %) av de jämkade förrättningarna. 
  
Ur jämkningssynpunkt är det också intressant att ta reda på vilken typ av mark som 
jämkas. Detta skildras i tabell 8 nedan. Kategorin övrigt består av allmän plats, 
uppgrundad strand och vatten, järnvägsmark och öppen mark.  
 
Tabell 8. Visar vilken typ av mark som är vanligast för de fall som jämkas. 
Mark avträdande Mark tillträdande Antal st.  Fördelning (%) 
Samfällighet  Bebyggd tomtmark 11 31 
Servitut  Bebyggd tomtmark 2 6 
Bebyggd tomtmark Bebyggd tomtmark 3 9 
Obebyggd tomtmark Bebyggd tomtmark 1 3 
Övrigt Bebyggd tomtmark 4 11 
Samfällighet  Obebyggd tomtmark 8 23 
Servitut Obebyggd tomtmark 1 3 
Gemensamhetsanl. Gemensamhetsanl./utfart 1 3 
Jordbruk Gemensamhetsanl./utfart 1 3 
Bebyggd tomtmark Gemensamhetsanl./utfart 1 3 
Väg Gemensamhetsanl./utfart 1 3 
Jordbruksmark Servitut  1 3 
Summa  35 10183 
 
Ur tabellen kan man avläsa att den vanligaste marköverföringen (31 %) som jämkas 
är samfällighet till bebyggd tomtmark och den näst vanligaste är samfällighet till 
obebyggd tomtmark (23 %).  
 
4.1.3 Resultat av icke jämkade förrättningar  
Eftersom det, enligt tabell 4, är nästan lika vanligt förkommande att ett belopp inte 
jämkas är det även av intresse att se vad de bakomliggande orsakerna till detta är. I 
tabell 9 visas orsakerna till att beloppen inte jämkas.  
 
Tabell 9. Orsaker till att belopp inte jämkas. 
Utfall  Antal st.  Fördelning (%) 
Ger byggrätt  23 68 
Väsentligt för tillträdaren 7 21 
Servitut motsvarar inte äganderätt 1 3 
Övrigt 3 9 
Summa  34 10184 
  
Man kan ur tabell 9 se att i de allra flesta fallen (68 %) väljer värderaren att inte 
jämka ersättningen för att den tillträdande fastigheten får byggrätt av 
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fastighetsbildningen. Detta ger oftast en marknadsvärdesökning som är högre än 
ersättningen varför beloppet inte behöver jämkas. Även när marken av någon 
anledning är av väsentlig betydelse för den tillträdande fastigheten ger detta 
markvärden som är högre än den beräknade ersättningen vilket har skett i sju av 34 
icke jämkade förrättningar. I ett fall har beloppet inte jämkats på grund av att servitut 
inte motsvarat äganderätt vilket är motsatsen till de jämkade fallen som har jämkats 
just på grund av detta. De fall som inte kunnat kategoriseras i någon av dessa tre 
posterna har hamnat i övrigt.  
 
Man kan även som i jämkningsfallen kontrollera vilken typ av mark som överförs när 
då jämkning ej sker.  
 
Tabell 10. Marköverföring som inte jämkats. 
Mark avträdare Mark tillträdare  Antal st.  Fördelning (%) 
Samfällighet Obebyggd tomtmark 20 59 
Obebyggd tomtmark Obebyggd tomtmark 1 3 
Bebyggd tomtmark  Obebyggd tomtmark 1 3 
Allmän plats  Obebyggd tomtmark 2 6 
Samfällighet Bebyggd tomtmark 4 12 
Bebyggd tomtmark Bebyggd tomtmark 1 3 
Jordbruk Servitut 2 6 
Bebyggd tomtmark  Servitut 1 3 
Obebyggd tomtmark Servitut  1  3 
Bebyggd tomtmark Utfart (obebyggd 
tomtmark)  
1 3 
Summa  34 10185 
 
Ur tabell 10 kan man avläsa att den vanligaste marköverföringen som inte jämkas är 
då samfällighet överförs till obebyggd tomtmark (59 %) och den näst vanligaste då 
samfällighet överförs till bebyggd tomtmark (12 %). Resterande är fördelade 
någorlunda jämnt över övriga typer av regleringar och ett fall 
(anläggningsförrättning) då bebyggd tomtmark blir till utfart för obebyggd tomtmark.  
 
4.1.4 Resultat av brister i värdering   
Då arbetet tar fasta på att jämföra den information som framkommer i teorin och 
praxis med vad som framkommit i de praktiska fallen är det av vikt att även 
uppmärksamma de vanligaste skillnaderna i hur värdering och jämkning ska ske med 
hur de har skett. Resultatet av detta presenteras här och blir sedan objekt för vidare 
analys.  
 
De viktigaste punkterna i teorin har varit att genomsnittsvärdeprincipen ska beräknas 
genom att använda sig av ett råtomtsvärde. Sedermera ska en kontroll göras av 
marknadsvärdesökningen för den tillträdande fastigheten och 
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marknadsvärdesminskningen för den avträdande fastigheten. Om en fastighet ökar 
(eller minskar) marginellt i värde exempelvis vid bebyggelse ska den marginella 
ökningen (eller minskningen) beräknas som ett marginalvärde av det genomsnittliga 
tomtvärdet. Men om slutprodukten är obebyggd tomtmark (råtomt) är det befogat att 
beräkna ett marginalvärde av det genomsnittliga råtomtsvärdet 
(genomsnittsvärdeprincipen) eftersom det då tar fasta på marknadsvärdet. Om det 
genomsnittliga råtomtvärdet är högre än marknadsvärdesökningen eller lägre än 
marknadsvärdesminkningen ska beloppet jämkas.  
 
Efter att ha undersökt lantmäteriförrättningarna har de största skillnaderna varit att 
värderaren i vissa förrättningar använt ett tomtmarksvärde för att beräkna 
genomsnittsvärdeprincipen. En annan väsentlig skillnad har varit att ersättningen 
jämkats till ett marginalvärde av råtomtsvärdet trots att marken är bebyggd. I många 
fall har värdeförändringarna inte beräknats och någon jämkningskontroll har därför 
inte gjorts eller att man gått direkt på jämkning.  
  
I tabell 11 visas vilket värde som använts vid beräkning av 
genomsnittsvärdeprincipen. Vilka kostnader som dragits av för att beräkna 
råtomtvärde har inte undersökts närmare utan bara konstaterats om man dragit av 
någon kostnad eller ej. Här har alla undersökta förrättningar tagits med.  
 
Tabell 11. Visar vilket värde man använt till genomsnittsvärdeprincipen. 
Utfall  Antal st.  Fördelning (%) 
Råtomt 56 81 
Tomtmark 8 12 
Oklart 2 3 
Beräknas ej  3 4 
Summa 69 100 
 
I 56 av 69 förrättningar har man använt sig av ett råtomtsvärde vilket innebär att i de 
allra flesta fall (81 %) har värderaren gjort rätt enligt teori och praxis. I åtta av fallen 
har man använt ett tomtmarksvärde vilket är fel och i tre av förrättningarna har man 
inte beräknat någon ersättning utan gått direkt på jämkning vilket även detta står i 
strid med gällande rätt. I två förrättningar har det varit otydligt vilket värde man 
använt och det går därför inte att dra några slutsatser.  
 
Eftersom marknadsvärdesökningen (eller minskningen) i huvudsak ska beräknas som 
ett marginalvärde av genomsnittligt tomtmarksvärde och inte genomsnittligt 
råtomtsvärde visas det i tabell 12 hur ersättningen har beräknats i jämkningsfallen. 
Observera att i de kontroversiella jämkningarna har det beräknade marginalvärdet inte 
alltid varit synonymt med marknadsvärdesförändringen.  
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Tabell 12. Visar hur ersättningarna beräknats i jämkningsfallen. 
Utfall Antal st. Fördelning (%) 
Marginalvärde av tomtmarksvärde 11 31 
Marginalvärde av råtomtsvärde 20 57 
Reducering eller avdrag för kostnad 4 11 
Summa  35 9986 
 
Av tabellen ovan ser vi hur ersättningen har beräknats. Reducering eller avdrag för 
kostnad är i vissa fall befogat om man ursprungligen utgått från ett tomtmarksvärde. 
Det är även befogat att beräkna marginalvärde av råtomtsvärdet om slutprodukten är 
just råtomtmark men inte annars. Trots detta har man använt ett råtomtvärde i  
57 procent av fallen trots att det i de allra flesta fall inte varit befogat. I 31 procent av 
förrättningarna har man beräknat marginalvärdet på tomtmarksvärde. Detta är dock en 
sanning med modifikation. I sex av de elva förrättningarna har 
genomsnittsvärdeprincipen beräknats med ett tomtmarksvärde. Det innebär att 
marginalvärdet blivit korrekt beräknat för att man gjort fel i första led. Frågan 
kvarstår om värderaren varit medveten om denna miss för de har trots allt använt 
genomsnittsvärdeprincipen på fel grunder. Alltså borde denna siffra egentligen vara 
något lägre.  
  
En annan viktig aspekt av jämkning är om behovet av jämkning verkligen 
kontrollerats. Detta sker genom att värderaren kontrollerar om ersättningen genom 
marknadsvärdesprincipen ligger inom likvidintervallet. I tabell 13 har samtliga 
förrättningar undersökts ifall marknadsvärdesökningen kontrollerats eller ej. 
 
Tabell 13. Visar hur jämkningskontroll skett på marknadsvärdesökningen. 
Utfall  Antal st. Fördelning (%) 
Beräknas 36 52 
Kommenteras  18 26 
Nämns ej  15 22 
Summa 69 100 
 
I 52 procent av fallen beräknades en marknadsvärdesökning och i 26 procent av fallen 
räknades inte beloppet men kommenterades eller konstaterades på ett eller annat sätt. 
I 22 procent av fallen nämndes inte marknadsvärdesökningen alls vilket innebär att 
ingen jämkningskontroll gjorts och står i strid med teori. Motsvarande kan göras för 
marknadsvärdesminskningen och framgår av tabell 14. 
 
Tabell 14. Visar hur jämkningskontroll gjorts på marknadsvärdesminskningen. 
Utfall  Antal st. Fördelning (%) 
Beräknas 12 17 
Kommenteras  28 41 
Nämns ej  29 42 
Summa 69 100 
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Till skillnad från marknadsvärdesökningen är det betydligt fler som bara 
kommenteras eller inte nämns överhuvudtaget. Endast i 17 procent av förrättningarna 
beräknas marknadsvärdesminskningen. Detta kan bero på att det kritiska läget i 
undersökta förrättningar är mellan det genomsnittliga råtomtsvärdet och 
marknadsvärdesökningen varför marknadsvärdesminskningen inte undersökts lika 
noga.  
 
För att sammanfatta denna del skildras i tabell 15 antalet jämkningar som enligt 
gällande rätt utförts korrekt. Det innebär att värderaren har använt ett råtomtvärde till 
genomsnittsvärdeprincipen, att marknadsförändringen har beräknats på rätt grund, 
någon form av jämkningskontroll har utförts och beloppet jämkats till 
marknadsvärdesförändringen. Har värderingen eller jämkningen brustit i någon av 
dessa punkter har dessa angivits som delvist korrekt. De kontroversiella jämkningarna 
har blivit en egen grupp då de jämkats av fel skäl.  
 
Tabell 15. Visar antalet korrekta jämkningar. 
Utfall Antal st. Fördelning (%) 
Jämkats korrekt  8 23 
Jämkats delvist korrekt 16 46 
Kontroversiell jämkning 11 31 
 35  100 
 
Tabell 15 visar att 23 procent av de utförda jämkningarna har gjorts på rätt sätt och 
stämmer överens med gällande rätt. I resterande 77 procent görs alltså jämkning på ett 
sätt som inte stämmer med praxis eller litteratur. I bilaga 1. Lantmäteriförrättningar 
har de förrättningar som jämkats korrekt markerats med grön färg. De som jämkats 
delvist korrekt har markerats med ljusgrön färg och de orangea är som tidigare nämnt 
de kontroversiella jämkningarna.  
 
4.2 Analys av lantmäteriförrättningar 
I den här del sker en närmare analys av de undersökta förrättningarna. Detta görs 
genom att jämföra den teoretiska delen med resultatet. Även paralleller dras till 
rättsfallen i kapitel 3. I en sista del uppmärksammas de förrättningar som är av 
intresse att diskutera mer ingående.  
 
I resultatdelen har de viktigaste punkterna presenterats. De givna frågeställningarna är 
alla kopplade till om beloppet jämkas men även hur ersättningsbeloppet bestäms och 
påverkas av olika faktorer. I denna del diskuteras inte hur en detaljplan ger behov till 
reglering då detta redan förklarats i rättsfallsanalysen. Är man dock nyfiken kan man 
se detta i Bilaga 1. Lantmäteriförrättningar. 
 
I detta arbete har tomtbildningsfall undersökts till största del av fastighetsregleringar 
men även anläggningsförrättningar. Det säger ingenting om hur stor denna del är av 
antalet fastighetsregleringar eller anläggningsförrättningar totalt men visar tydligt på 
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hur viktigt jämkningsförfarandet är för tomtbildningsfallen eftersom jämkning skett i 
mer än hälften av alla undersökta förrättningar vilket inte är en obetydlig del. 
Resultatet visar även på hur viktigt att jämkning sker korrekt och på rätt grunder då 
det påverkat ersättningsbeloppen i väsentlig mån, både för de fastighetsägare som 
betalar ut ersättning men även de som tar emot ersättning för sin mark.  
 
De jämkade fallen har delats upp i tre underkategorier. De som jämkades till 
marknadsvärdesökning eller minskning, de jämkningar som reducerats på grund av 
belastning och de som reducerats på grund av servitut eller onyttig samfällighet. Bara 
den första gruppen har stöd i gällande rätt eftersom det framgår av 5 kap. 11 § FBL 
och i den litteratur som undersökts att jämkning ska ske till marknadsvärdesökningen 
eller minskningen för att undvika förlust för avträdande eller tillträdande fastighet. 
Detta har skett i 69 procent av förrättningarna vilket är lite mer än två tredjedelar. De 
andra två undergrupperna utgör drygt en tredjedel av alla jämkningar och där är det 
oklart vad den beräknade ersättningen egentligen tar fasta på. Trots detta är det 
relativt vanligt förekommande och har även skett i två av rättsfallen. Då detta är ett 
fenomen som inte har haft stöd i det teoretiska avsnittet har dessa jämkningar 
benämnt som kontroversiella jämkningar.  
 
Den ena gruppen av de kontroversiella jämkningarna har benämnts som ”avdrag av 
GVP för belastning” och har gjorts i elva procent av de jämkade förrättningarna. 
Värderaren har beräknat en ersättning med hjälp av genomsnittsvärdeprincipen. 
Därefter har denne gjort ett avdrag av beloppet av olika skäl. I 1401-1274 (1) har man 
gjort avdrag med tio procent av genomsnittsvärdeprincipen för att marken varit 
belastad med ledningsrätt. I 2361-15/34 har en nybildat servitut för avlopp legat 
delvist under mark och har genomsnittsvärdeprincipen har reducerats med 75 procent. 
I 1427-850 har ersättningen blivit reducerat med hälften för att marken varit belastad 
av gemensamhetsanläggning. Gemensamt för dessa är att marknadsvärdesökningen 
redan varit högre än den beräknade ersättningen vilket innebär att ersättningen legat 
inom likvidintervallet eller att marknadsvärdesökningen inte ens nämnts. 
Genomsnittsvärdeprincipen är en indirekt vinstfördelningsmetod och ska enligt 
litteraturen inte frångås förutom vid jämkning. Frågan kvarstår varför värderaren 
modifierat beloppet trots att det nya beloppet inte överstigit marknadsvärdesökningen 
och därför legat inom likvidintervallet. En eventuell belastning borde i vilket fall som 
helst tagits hänsyn till när man beräknar ett tomtvärde eller marknadsvärdesökning 
och inte i på genomsnittsvärdeprincipen eftersom detta är en indirekt vinstfördelning. 
En annan möjlig förklaring är att värderaren i efterhand inte varit nöjd med utfallet 
eller insett att marknadsvärdesförändringen är felberäknad. Värderaren har i så fall 
modifierat beloppet i efterhand vilket då kan uppfattas som en ”jämkning” trots att 
värderaren inte uttryckligen kallat det jämkning. 
 
Ett annat fall som uppmärksammats i denna kategori är i förrättningen 1482-1971. 
Där menade värderaren att det inte finns någon praxis för tomtbildningsfall på 
landsbygd utanför detaljplan. Av denna anledning skulle genomsnittsvärdeprincipen 
inte tillämpas fullt ut och reducerade den beräknade ersättningen från drygt 9 000 
kronor till 6 000 kronor. Detta trots att frågan tagits upp i högsta domstolen i NJA 
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1989 s. 431 och alltså är praxis. Ersättningarna har alltså i dessa fall blivit lägre än 
vad de borde ha blivit.  
 
Den andra gruppen i de kontroversiella jämkningarna har döpts till ”reducering av 
GVP” och utgör 20 procent av de jämkade fallen. Dessa skiljer sig lite från ”Avdrag 
av GVP för belastning” men även här har ersättningen reducerats på fel grunder och 
har skett i två av rättsfallen. I fyra av dessa fall har värderaren reducerat den 
beräknade ersättningen för att man tyckt att servitut inte motsvarar äganderätt. I tre 
stycken av dessa har servitut varit den avträdande marken och i ett fall har den 
tillträdande marken varit servitut för utfart. I alla dessa fallen har 
genomsnittsvärdeprincipen alltså reducerats för att den avträdande marken varit ett 
servitut och inte innehafts med äganderätt. Man kan förstå att servitutsrätt i många 
fall inte är lika stark rätt men genomsnittsvärdeprincipen är fortfarande en indirekt 
fördelningsmetod och bör inte justeras. Å andra sidan finns praxis i LMV- rapport 
1978:1 att servitut ska fördelas efter värdeförändring. Detta är det dock inte fråga om 
i tomtbildningsfall då genomsnittsvärdeprincipen anses vara skälig om ersättningen 
hamnar inom likvidintervallet. Den jämkade, eller snarare reducerade, ersättningen tar 
varken fasta på marknadsvärdesökningen eller minskningen.  
 
En omvänd situation uppmärksammades i 1270-1557. En småhusfastighet hade sin 
byggnad precis vid tomtgränsen. Ägaren hade ett stort behov av att kunna underhålla 
fasaden utifrån och dränera marken. Marken gavs med servitut men hade lika gärna 
kunnat tas i anspråk med äganderätt eftersom den belastade fastigheten inte alls 
kunnat använda marken på samma sätt. Marknadsvärdesminskningen bestämdes som 
ett marginalvärde på grund av att marken tagits med servitut vilket är mycket mindre 
än om den tagits med äganderätt. Marknadsvärdeökningen var väsentligt högre än 
ersättningen. Hade marken tagits med äganderätt hade marknadsvärdesminskningen 
förmodligen blivit högre än ersättningen och behövts jämkas uppåt men så var ej 
fallet för att marken tagits i anspråk med servitut trots att den belastade fastigheten 
efter regleringen knappt kunnat förfoga över sin mark.  
 
En annan typ av jämkning (eller modifiering) i samma kategori är där beloppet 
reducerats på grund av att en marksamfällighet varit onyttigt vilket skett i tre av 
förrättningarna. I dessa fall har den avträdande marken varit någon typ av 
samfällighet som haft en obetydlig marknadsvärdesminskning då den varit onyttig. 
Värderaren har ansett att samfälligheten blir överkompenserad av 
genomsnittsvärdesprincipen och har i dessa fall valt att reducera ersättningen därav. 
Även i dessa fall har ersättningen varken jämkats till någon värdeökning eller 
minskning och utan snarare reducerats och ersättningen har legat inom 
likvidintervallet. Detta går emot genomsnittsvärdeprincipens syfte som indirekt 
värdefördelare. Det är också i detta sammanhang värt att nämna att av de undersökta 
förrättningarna har samfälligheterna i de allra flesta fall (om inte alla) varit onyttiga 
och då har värderaren inte reducerat ersättningen av detta skäl. Att man därför gjort 
detta i tre av förrättningarna är därför märkvärdigt. Alla dessa jämkningar leder därför 
till att ersättningen blir lägre än vad den egentligen skulle ha blivit. 
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Undersökningen omfattar 35 jämkningar. Av dessa har 66 procent jämkats till 
marknadsvärdesökningen. 31 procent har varken jämkats till 
marknadsvärdesökningen eller minskningen då de tillhört ovan beskriva grupper om 
kontroversiella jämkningar och endast ett fall (3 procent) av fallen har jämkats till 
marknadsvärdesminskningen. Av de 69 undersökta förrättningarna har 65 varit 
fastighetsregleringar och fyra anläggningsförrättningar (markerats med ”*” efter 
namnet på akten i bilagan). Förutom att det enda fallet av jämkning till 
marknadsvärdesminskning funnits bland de fyra anläggningsförrättningarna fanns det 
i övrigt ingen särskild skillnad mellan regleringsförrättningar och 
anläggningsförrättningar, det vill säga att utfallen var likartade. Dock är antalet 
anläggningsförrättningar litet i förhållande till regleringar och öppnar därför upp för 
vidare undersökning.  
 
0117-13/64 är den enda förrättningen av materialet där jämning skett till 
markandsvärdesminskningen varför förutsättningarna för jämkningen i det specifika 
fallet är värda att ta upp. Den avträdande fastigheten är en bebyggd strandtomt. Enligt 
en ny detaljplan kan grannfastigheten stycka av en ny strandtomt som är obebyggd. 
För bygglov krävs bland annat att utfart säkras där den enda möjliga lokaliseringen är 
över den bebyggda strandtomten. Ersättningen blir ca 220 000 kronor enligt 
genomsnittsvärdeprincipen. Marknadsvärdesökningen blir minst lika stor som den 
beräknade ersättningen men bör egentligen vara betydligt högre då utfarten gör det 
möjligt att stycka av en tomt i strandläge. Den avträdande fastigheten tappar genom 
fastighetsbildningen både fysisk och juridisk strandkontakt varför 
marknadsvärdesminskningen blir 500 000 kr. Ersättningen måste därför jämkats upp 
till detta belopp.  
 
En möjlig förklaring till att jämkning till marknadsvärdesminskning sker i så få fall 
kan bero på att marknadsvärdesminskningen måste vara högre än GVP-ersättningen. 
Dessutom ska marknadsvärdesökningen vara högre än marknadsvärdesökningen för 
att uppfylla båtnadsvillkoret. I det specifika fallet förlorade avträdaren strandkontakt 
vilket kan anses vara en väldigt stor marknadsvärdesminskning. Tillträdaren fick i sin 
tur möjlighet att stycka av och bebygga en strandtomt som genererar ännu större 
värden. Det kan därför anses vara i vissa extremfall som jämkning till 
marknadsvärdesminskningen sker.  
 
Av det studerade materialet framgår det att det vanligaste skälet till att man jämkar är 
att marken redan är bebyggd vilket skett i 43 procent av de jämkade förrättningarna. 
Detta står i överenstämmelse med teoriavsnittet eftersom en bebyggd fastighet i 
normalfallet ökar marginellt i värde om inte marken behövs för byggrätt. Vad 
beloppet i själva verket jämkas till beror mycket på hur nära marken är byggnaden 
och hur viktig marken är för fastigheten. Det beror även på värderarens egna 
bedömning. I rättsfallet MMD F 2728-12 jämkades inte ersättningen för att byggnad 
varit över grannens men i förrättningen 2282-13/27 jämkas beloppet till hälften av 
genomsnittsvärdeprincipen av samma skäl. De näst största skälen till jämkning är som 
diskuterats ovan bland de kontroversiella jämkningarna att servitut inte motsvarar 
äganderätt men även att marken inte kunnat bebyggas på grund av prickmark eller 
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kryssmark i detaljplan och därför haft ett lägre värde. Det finns även fler skäl till 
jämkning men dessa poster är inte lika stora. Den vanligaste marköverföringen som 
ger upphov till jämkning är samfällighet till bebyggd tomtmark och den näst 
vanligaste är samfällighet till obebyggd tomtmark. Varför den senare är vanligt 
förekommen är på grund av de kontroversiella jämkningarna där onyttiga 
samfälligheter jämkats på grund av väldigt låga markvärden. De övriga är någorlunda 
jämt fördelade över olika typer av markanvändning varför det är svårt att säga att en 
viss typ av marköverföring ger upphov till jämkning förutom det ovan sagda.  
 
Av de förrättningar där beloppet inte jämkades är det största skälet att den tillträdande 
fastigheten får byggrätt vilket är fallet i 68 procent av de icke jämkade 
förrättningarna. Det är starkt kopplat med antagande av ny detaljplan eftersom det kan 
krävas att en viss mark överförs för att byggrätt ska fås. Detta genererar en hög 
marknadsvärdesökning varför beloppet inte jämkas. Som näst största post är marken 
av andra skäl än bara byggrätten väsentligt för tillträdande fastigheten och utgörs av 
20 procent av de icke jämkade förrättningarna. Bland den mark som inte jämkas 
utgörs den största gruppen av samfällighet som överförs till obebyggd tomtmark 
vilket är 59 procent. Den näst största marköverföringen är samfällighet till bebyggd 
tomtmark. I 22 procent av alla undersökta förrättningar kontrolleras inte 
marknadsvärdesökningen. Detta kan även vara en möjlig orsak till att jämkning inte 
sker, för att man helt enkelt inte gjort någon kontroll om jämkning är nödvändig. Om 
man ska jämföra detta med litteraturen så är den största anledningen till att man inte 
jämkar för att man får byggrätt. Detta är omvänt definierat att om man redan har 
bebyggd fastighet så borde beloppet jämkas om värdet ökar marginellt vilket verkar 
stämma överens med teoriavsnittet. I 1384-14/195 påstod värderaren att den 
beräknade ersättningen inte skulle jämkas för att varje kvadratmeter är lika viktig 
inom industrin vilket också var fallet i 1384-15/134. Det finns även fall av jämkning 
på bebyggd industrifastighet i till exempel akt 0586-13/57 och 1267-1297 vilket står i 
kontrast till detta påstående. I industrin kan man dock använda marken som till 
exempel upplag vilket inte är fallet för bebyggda småhustomter som saknar denna typ 
av alternativanvändning.  
 
Både i rättsfallen och i lantmäteriförrättningarna har det uppdagats att det 
förekommer en del brister i hur de olika beloppen beräknas. I 12 procent av alla 
undersökta rättsfall har genomsnittsvärdeprincipen beräknats med hjälp av ett 
tomtmarksvärde vilket inte står i överenstämmelse med teorin. Konsekvensen av att 
göra detta blir att den tillträdande fastighetsägaren får betala högre ersättning än vad 
han eller hon borde eftersom det då är exploateringskostnader inräknade i beloppet 
vilket bara den som lagt ner kostnaderna ska kunna tillgodoräkna sig. I 4 procent av 
fallen användes inte genomsnittsvärdeprincipen alls utan värderaren jämkade 
beloppet direkt till marknadsvärdesökningen för att man redan från början ansett att 
ersättning enligt genomsnittsvärdeprincipen kommer bli för högt. Ur effektivitetsskäl 
kan det anses vara befogat att hoppa över ett eller flera steg i värderingen men går 
emot den doktrin som finns. Detta har skett i tre fall av 69 och är alltså inte vanligt 
förekommande men risken finns att fall jämkas trots att de inte borde genom att inte 
beräkna ersättningsbeloppet med genomsnittsvärdeprincipen. I 81 procent av fallen 
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beräknades dock genomsnittsvärdeprincipen genom ett råtomtsvärde vilket i 
överensstämmer med gällande teori och praxis.  
 
En annan felaktighet som observerades i det undersökta materialet är hur vanligt 
förekommande det är att ett marginalvärde beräknas på fel grunder. Enligt teorin ska 
ett marginalvärde i de allra flesta fall beräknas med ett tomtmarksvärde som grund 
vilket då speglar den faktiska värdeökningen eller minskningen av tomten inkluderat 
nedlagda exploateringskostnader. Av det granskade materialet beräknades 57 procent 
av de jämkade fallen med ett marginalvärde utifrån ett råtomtsvärde, vilket är det 
värde som använts vid beräkning av genomsnittsvärdeprincipen. Eftersom 
råtomtvärde är lägre än tomtvärde leder detta till att ersättningen jämkas till ett lägre 
belopp än den faktiska marknadsvärdesökningen och att den avträdande 
fastighetsägaren får mindre ersättning än om man beräknat rätt. Beloppet jämkas 
därför till vinst vilket motverkar syftet med jämkningsregeln i 5 kap. 11 § FBL.  
 
Av de fallen där marginalvärdet beräknats på rätt grund är det flera av fallen där 
genomsnittsvärdet beräknats av ett tomtvärde i första steget vilket innebär att en 
korrekt marknadsvärdeökning beräknats men att värderaren förmodligen trott att ett 
marginalvärde av genomsnittsvärdeprincipen ska beräknas. Vilken innebär att 
slutresultatet blivit rätt på grund av att värderaren gjort fel vid beräkning av 
ersättningen. Hade värderaren gjort rätt från början hade ersättningen blivit 
felberäknad som beskrivet i första stycket.  
 
I 22 procent av fallen nämndes inte marknadsvärdesökningen och i 42 procent 
nämndes inte marknadsvärdesminskningen. Att marknadsvärdesminskningen 
beräknades i mindre utsträckning kan bero på att den avträdande fastigheten oftast 
anses ha väldigt låga värden i förhållande till den beräknade ersättningen, exempelvis 
onyttig samfällighet. Men det hindrar inte värderaren att åtminstone kommentera 
detta. Av de jämkade fallen har endast ett jämkats till marknadsvärdesminskningen 
varför det kanske anses vara väsentligare att beräkna värdeökningen då de kritiska 
punkterna ligger närmare detta belopp. Trots detta har inte värdeökningen beräknats 
eller kommenterats i 22 procent av fallen. Det innebär att man i dessa fall inte vet om 
behov av jämkning förekommer. Om marknadsvärdesökningen i dessa fall är 
marginell i förhållande till det genomsnittliga tomtvärdet är risken mycket stor att 
ersättningen blivit flera gånger större än vad den borde ha varit. Även i de fall där 
värdeökningen endast kommenterats finns en risk att ersättningen borde ha jämkats i 
synnerhet när man kommenterar att den av genomsnittsvärdeprincipen beräknade 
ersättningen är i nivå med marknadsvärdessökningen men inte beräknar ersättningen i 
kronor och ören. 
 
Av de 35 jämkade fallen var endast åtta korrekt beräknade. Med korrekt menas att 
råtomtsvärde används för genomsnittsvärdeprincipen och att 
marknadsvärdesökningen eller minskningen beräknats på rätt grund. Nu har bara 
dessa två faktorer kontrollerats och dessutom inte på ett djupare plan. Det är dock 
anmärkningsvärt att något som enligt teoriavsnittet förefaller vara någorlunda tydligt 
och enkelt i de flesta fall gjorts annorlunda i praktiken.  
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5 Diskussion 
Det huvudsakliga syftet med det här arbetet har varit att jämföra jämkningsförfarandet 
i teorin med praktiken och även undersöka hur detta i påverkar slutresultatet. 
Resultaten visar att det finns flera skillnader mellan teori och praktik samt att dessa 
skillnader i slutändan påverkar ersättningsbeloppet.  
 
5.1 Allmänt om undersökningen  
Inför det här arbetet har min tes varit att det finns skillnader med vad som 
framkommer i teori med hur jämkning sker i verkligheten. Därför har först och främst 
undersökning gjorts av litteratur på området för att få en uppfattning av hur och när 
jämkning sker enligt gällande rätt. För att besvara frågeställningen om hur och när 
jämkning sker i praktiken har två skilda undersökningar gjorts. Den ena delen är 
rättsfallen där man på genom en kvalitativ undersökning kan analysera varje enskilt 
rättsfall och se hur domstolar resonerat kring jämkning och ersättningsfrågan i olika 
fall. Den andra delen består av undersökning av lantmäteriförrättningar. 
Undersökningarna har gjorts med frågeställningar som rör hur ersättningen bestäms 
och hur jämkning sker för att på så sätt se hur olika faktorer påverkar slutresultatet. I 
analysdelarna har de största skillnaderna och likheterna påpekats. I denna del kommer 
resultat och analysdelarna diskuteras mer ingående för att förklara resultatet och vilka 
konsekvenser detta medför. 
 
Från den teoretiska delen finns det flera punkter som varit väsentliga för jämförelsen. 
Dessa är hur genomsnittsvärdesprincipen beräknas, om jämkningskontroll sker och 
det främsta skälet till att beloppet jämkas eller inte jämkas. Även hur marginalvärdet 
bestäms är väsentligt ur ett ersättningsperspektiv. Nedan sammanfattas de viktigaste 
punkterna ur det teoretiska avsnittet.  
 
Den indirekta värderingsmetoden genomsnittsvärdeprincipen har blivit praxis i och 
med två HD-domar. Det har fastslagits att principen ska användas såväl inom som 
utom detaljplan. Viktigt från domarna är att denna metod ska användas vid 
tomtbildningsfall så länge den inte leder till ett oskäligt resultat. Ett oskäligt resultat 
blir det exempelvis om den beräknade ersättningen leder till förlust. Förlust kan 
uppstå om ersättningen är lägre än marknadsvärdesökningen eller lägre än 
marknadsvärdesminskningen. Enligt 5 kap 11 § FBL ska då ersättningen jämkas för 
att täcka denna förlust. Enligt litteraturen och även lagkommentarer sker oftast 
jämkning när mark tillförs eller frångår redan bebyggd fastighet eftersom värdet då 
ökar marginellt vilket då blir lägre än ersättningen enligt genomsnittsvärdeprincipen. 
Marginalvärdet ska grunda sig på det marknadsvärde tomten har och enligt LMV-
rapport 86:16 – Småhustomters marginalvärden är detta 20 % - 50 % där 1/3 är 
normalfallet. Jämkning till marknadsvärdesminskning kan ske när den avträdande 
fastigheten är bebyggd med höga markvärden och tvingas avstå mark. Detta kan 
exempelvis ske om den specifika marken har någon anläggning som avstås.  
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I både de undersökta rättsfallen och förrättningarna har flera skillnader uppdagats 
med vad som nämnts i stycket ovan, vilket är de viktigaste punkterna i den teoretiska 
delen. Före undersökningen var det oklart vad undersökningarna skulle mynna ut i 
varför flera frågeställningar valdes för att få en bred utgångspunkt. Dessa har därefter 
lett till tre större delresultat som är värda att ta upp till diskussion samt en övrigpost 
för frågor som är av mindre betydelse men ändå värda att nämna.  
 
5.2 Att jämka eller icke jämka? 
I denna del diskuteras när jämkning sker i praktiken och även när det inte sker. Detta 
ska ställas mot vad som framkommit av teoriavsnittet för peka på likheter och 
skillnader. Som nämnt i föregående del är mark som tillförs redan bebyggd fastighet 
eller mark som avstås från redan bebyggd fastighet extra viktiga ur 
jämkningssynpunkt då dessa, enligt teorin, allt som oftast ger upphov till jämkning. I 
undersökningen kontrollerades därför vilken typ av mark som fastighetsbildades samt 
vilka de främsta skälen varit till att man jämkat eller inte jämkat. Gemensamt för alla 
undersökta rättsfall och förrättningar är att fastighetsbildning sker för tomtbildning.  
 
Rättsfallen visar att påståendet om att mark som tillförs eller frångår bebyggd 
tomtmark bör jämkas inte alltid stämmer. Av de åtta undersökta rättsfallen jämkades 
fem fall. Av dessa fem fall jämkades tre på grund av att den tillträdande fastigheten 
var bebyggd vilket då stämmer med påståendet. I de andra två jämkningsfallen 
handlade det om upphävande av servitut och klassifisieras därför som kontroversiella 
jämkningar vilket kommer diskuteras senare. Värt att nämna dock är att de 
tillträdande fastigheterna varit obebyggda och borde enligt ovan nämnda påstående 
alltså inte ha jämkats.  
 
Omvänt tolkat borde mark som tillförs obebyggd tomtmark inte jämkas. Detta 
påstående stämmer inte enligt studerade rättsfall. I MMD F 2728-12 överfördes 
bebyggd tomtmark till bebyggd tomtmark vilket, vid en första anblick, borde ha 
jämkats. Men den tillträdande fastigheten hade sin byggnad en bit in på grannens tomt 
varför regleringen var väsentlig för tillträdande fastighet och skapade därför en 
marknadsvärdesökning som var högre än GVP-värdet. I MÖD F 8411-13 bildades en 
gemensamhetsanläggning för ett antal fastigheter på en redan befintlig väg. Här 
jämkades inte ersättningen för att rätten till väg var väsentlig för de tillträdande 
fastigheterna. Det sista rättsfallet som inte jämkades var MÖD F 985-14. Den 
tillträdande fastigheten var i och för sig bebyggd och borde enligt påståendet jämkats. 
Men den tillträdade fastigheten fick strandkontakt i och med regleringen vilket 
genererar höga markvärden.  
 
Av de undersökta förrättningarna jämkades cirka hälften. Av de jämkade fallen har 
cirka 60 procent av de tillträdande fastigheterna varit bebyggda, vilket stämmer med 
påståendet. Det finns även ett fall där bebyggd tomtmark övergått till utfart och därför 
jämkats. Därför kan man säga att påståendet stämmer delvist. Övriga cirka 40 procent 
består av blandade marköverföringar eller anläggningsförrättningar. Det som är mest 
anmärkningsvärt är när tillträdande fastighet är obebyggd men ersättningen har ändå 
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jämkats vilket skett då samfällighet eller servitut överförts till obebyggd tomtmark. 
Detta har skett i cirka 26 procent av jämkningsfallen. Detta sammanfaller ej med 
påståendet att om tillträdande fastighet är bebyggd bör jämkning ske. Denna grupp 
tillhör kontroversiella jämkningar och vilket kommer diskuteras senare men är redan 
nu värt att påpeka.  
 
Det är inte enbart marköverföringen som har betydelse för jämkning utan även skälen 
till att beloppen jämkas då detta tar mer fasta på omständigheterna i det specifika 
fallet. Det främsta skälet är dock att marken redan är bebyggd och utgör cirka 43 
procent av de jämkade förrättningarna. Exempel på andra skäl är att marken är 
kryssmark eller prickmark. De kontroversiella jämkningarna är fördelade på olika 
poster men där den största är att servitut inte motsvarar äganderätt. Tillsammans blir 
de här posterna ingen obetydlig del.  
 
I drygt hälften av de undersökta förrättningarna har ingen jämkning skett. På samma 
sätt som med rättsfallen bör det inte jämkas om tillträdande fastighet är obebyggd. 
Detta stämmer i cirka 71 procent av de icke-jämkade förrättningarna. Det finns tre fall 
där den avträdande fastigheten är bebyggd tomtmark. Här har mottagande fastighet 
varit obebyggd tomtmark, bebyggd tomtmark och utfart. Förklaringen i dessa 
specifika fall har varit att man likt ett av rättsfallen haft byggnad över grannens tomt, 
att fastighetsbildningen givit byggrätt och att fastighetsbildning inneburit bildande av 
servitut och inte äganderätt.  
 
Det som sticker ut mest är de fall då samfällighet tillförts redan bebyggd fastighet och 
det inte har jämkats vilket enligt påståendet borde ha skett. Detta är den näst 
vanligaste marköverföringen som inte jämkats. Skälen har varit att ersättningen enligt 
genomsnittsvärdeprincipen varit i nivå med marknadsvärdesökningen, att marken 
legat intill byggnaden och därför mer betydelsefull, att varje kvadratmeter varit lika 
viktig för industrin och i ett fall att marknadsvärdesökningen aldrig beräknats. Hade 
värderaren beräknat marknadsvärdesökningen hade beloppet förmodligen jämkats, 
om man ska följa det givna påståendet om bebyggda fastigheter, vilket ger ett 
exempel på hur ersättningen kan bli fel om man inte utför jämkningskontroll.  
 
Likt de jämkade fallen har även de största skälen till att inte jämka undersökts. I cirka 
89 procent av de icke jämkade förrättningarna har jämkning inte skett för att 
fastighetsbildningen givit byggrätt eller av någon annan anledning varit väsentlig för 
den tillträdande fastigheten och värderaren därför ansett att jämkning inte behöver 
ske. Det finns flera fall där värderaren varken nämnt eller beräknat 
marknadsvärdesökningen vilket kan leda till fall som inte jämkas trots att de borde. 
 
Sammanfattningsvis kan man säga att påståendet om att ersättningen bör jämkas om 
mark tillförs eller frånträder redan bebyggd fastighet stämmer till viss del men är 
långt ifrån självklar. Det ovannämnda påståendet hör till de största posterna i fallen 
som jämkades respektive fallen som inte jämkades men den här undersökningen visar 
att påståendet inte alltid stämmer eftersom det finns flera fall som tyder på motsatsen. 
En viktig lärdom är att man bör se till de kringliggande omständigheterna i det 
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specifika fallet och inte bara om marken är bebyggd eller ej eftersom det är fler 
faktorer som spelar stor roll vilket genererar många undantag från påståendet.  För att 
bara nämna några exempel är om marken är belastad eller inte kan byggas 
(prickmark/kryssmark), om den bebyggda marken är en industrifastighet, ger eller 
bryter strandkontakt. Det finns inte några klara riktlinjer utan det beror mycket på hur 
värderaren resonerar. Liknande situation kan ge olika utfall beroende på vem som 
utfört värderingen. I ett rättsfall och en förrättning jämkades inte ersättningen för att 
den tillträdande haft bostadsbyggnaden på grannens tomt. I en annan förrättning 
bestämdes marginalvärdet till hälften av exakt samma skäl. När det kommer till 
industritomter är det i vissa förrättningar där ersättningen inte jämkats för att varje 
kvadratmeter anses vara lika viktig inom industrin samtidigt som det i vissa fall 
jämkats för att industrifastigheten redan varit bebyggd. 
 
Det är förståeligt att det i litteraturen förklaras väldigt enkelt av pedagogiska skäl men 
författarna ger sken av att det bara är bebyggelse som påverkar jämkningen. De bör 
åtminstone nämna att det är fler faktorer som har betydelse. ”Värderingshandboken” 
riktar sig främst till yrkesverksamma och här bör det finnas lite fler riktlinjer och 
metoder för hur jämkning bör ske i olika typfall eftersom det i princip är samma text 
som i ”Markåtkomst och ersättning”. Det hade skapat större enhetlighet och även 
visat inom vilka ramar jämkning bör utföras. Som det ser ut i dagsläget är det som 
sagt värderarens tycke som spelar stor roll och som kan ge olika utfall trots liknande 
situation. Bristen på tydliga riktlinjer påverkar i högsta grad fastighetsägarna som tar 
emot eller betalar ersättning och det handlar oftast om större belopp.  
 
5.3 Kontroversiella jämkningar 
I två av åtta rättsfall och i elva av 35 jämkade lantmäteriförrättningar uppdagades det 
som jag valt att kalla kontroversiella jämkningar, vilket inte är en obetydlig del. Jag 
har benämnt de kontroversiella för att de inte sammanfaller med 5 kap. 11 § FBL, 
praxis i NJA 1956 s. 603 och NJA 1989 s. 431 eller övrig litteratur som har studerats 
inför detta arbete. Det är alltså en väsentlig skillnad mot teoriavsnittet men som ändå 
används av både mark-och miljödomstolen, mark-och miljööverdomstolen och 
förrättningslantmätarna. Viktigt att poängtera är att värderarna själva inte kallat 
förfarandet för jämkning utan snarare reducering eller modifiering av GVP: Men 
eftersom GVP enligt litteraturen bara kan frångås för att jämka ersättningen har det i 
detta arbete kallats för kontroversiell jämkning. Det är alltså en tolkningsfråga om 
ersättningen ämnats att jämkas eller ej.  
 
För att förstå problematiken bör man ha i åtanke att syftet med jämkningsregeln i 
FBL är att täcka förlust för antingen avträdare eller tillträdare om den beräknade 
ersättningen blir högre eller lägre än marknadsvärdeförändringen. Sedermera var 
syftet med genomsnittsvärdeprincipen att det var önskvärt att ha endast en metod för 
att beräkna ersättning i tomtbildningsfall som skulle ge en skälig ersättning och 
fastslogs därför av Högsta domstolen och blev praxis. Genomsnittsvärdeprincipen bör 
alltså alltid användas vid tomtbildning såvida det inte leder till förlust och ska då 
jämkas för att undvika förlusten. Till skillnad från de direkta 
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vinstfördelningsmetoderna som fördelas efter någon nyckel som exempelvis 
hälftendelning eller fördelning efter värdeförändring fördelas vinsten indirekt med 
genomsnittsvärdeprincipen. De kontroversiella jämkningarna går emot både mot 
jämkningsregeln och syftet med genomsnittsvärdeprincipen som indirekt 
värdefördelare.  
 
I fyra av förrättningarna har man gjort något avdrag av ersättningen enligt 
genomsnittsvärdesprincipen. Dessa är enligt följande: marken är belastad av 
ledningsrätt, servitutet är delvist under jord, marken är belastad av en 
gemensamhetsanläggning, marken är utanför detaljplanelagd område och saknar 
därför praxis för ersättning. Den sistnämnda kommer att diskuteras i posten övrigt 
men ingår som en kontroversiell jämkning. Gemensamt för dessa är att den beräknade 
ersättningen redan ligger inom likvidintervallet eller att man inte beräknat 
värdeförändringarna. Värderaren har alltså gjort ett avdrag av ersättningen enligt 
genomsnittsvärdeprincipen trots att den nya ersättningen inte motsvarar 
marknadsvärdesökningen. Dels har ersättningen då modifierats vilket gör att 
genomsnittvärdeprincipen då tappar syftet som indirekt värdefördelare men även att 
beloppet modifierats till ett belopp som inte är värdeförändringen och alltså inte för 
att täcka förlust. Återigen, det är bara för att täcka förlust som 
genomsnittsvärdeprincipen ska frångås enligt gällande jämkningsregler. Att ta hänsyn 
till att rättigheter belastar marken är en förståeligt men dessa borde i så fall ha räknats 
med när man beräknar ett tomtmarksvärde och inte som ett avdrag av ersättningen då 
detta motverkar 5 kap 11 § FBL och syftet med genomsnittsvärdeprincipen.  
 
I två rättsfall och fyra lantmäteriförrättningar reducerades ersättningsbeloppet för att 
servitut inte motsvarat äganderätt fullt ut. Det kan finnas en viss poäng med att 
äganderätt och servitutsrätt inte är lika starka rättigheter. Men å andra sidan finns det 
fall där servitutsrätt lika väl kan användas istället för äganderätt. Ska detta ge en 
annorlunda ersättning trots att fastighetsägaren till tjänande fastighet ändå inte kan 
förfoga över sin mark? Det är även vanligt att man vid servitutsåtgärder fördelar efter 
värdeförändring vilket är en direkt vinstfördelningsmetod. Det kan därför på så sätt 
verka motiverat att modifiera ersättningsbeloppet till något mindre än den beräknade 
av genomsnittsvärdeprincipen som tar mer fasta på marknadsvärdesminskningen. 
Men detta synsätt står fortfarande i strid mot både jämkningsregeln och att använda 
genomsnittsvärdeprincipen som indirekt vinstfördelare vid tomtbildning. Det görs 
fortfarande inte för att undvika någon förlust. Skulle det reducerade beloppet 
understiga marknadsvärdesminkningen har man då ”jämkat” till förlust? Eller är det 
en direkt vinstfördelning som applicerats på en indirekt vinstfördelningsmetod? En 
annan tanke är hur mycket servitutsrätt är värd jämfört med äganderätt. Kan man säga 
att servitutsrätt är värd hälften eller en tredjedel av äganderätt? 
 
Att reducera ersättningen på grund av att servitut inte motsvarar äganderätt är en god 
tanke eftersom det då mer efterliknar fördelning efter värdefördelning men bör inte 
användas vid tomtbildningsfall då det varken sammanfaller med lagrum eller praxis 
för jämkning och öppnar för många tvetydigheter. För förtydliga hade en HD-dom 
varit att föredra där man tar upp ifall genomsnittsvärdeprincipen ska användas på all 
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form av tomtbildning eller om man ska undanta exempelvis servitut och beräkna detta 
efter värdeförändring och lämna genomsnittsvärdeprincipen intakt.  
 
I tre förrättningar reducerades ersättningen för att den avträdande fastigheten var en 
onyttig samfällighet. I det undersökta materialet överfördes totalt 43 samfälligheter 
till tomtmark där i princip alla varit onyttiga. Det är därför högst märkvärdigt att man 
i tre förrättningar ”jämkat” beloppet av detta skäl. Problemet är inte lika vanligt 
förekommande som med servituten med även här kan man ha en viss förståelse för att 
värderaren tycker att samfälligheterna haft ett så obetydligt värde att man ansett att de 
borde få en symbolisk eller minimal ersättning. Men även här frångår värderaren 
syftet med genomsnittsvärdesprincipen och jämkningsregeln.  
 
För att sammanfatta denna del kan man säga att det är ingen obetydlig del som 
jämkas, eller modifieras, på ett kontroversiellt sätt. Värderaren är nog inte ute efter att 
jämka beloppet för att undvika förlust utan snarare att justera ersättningen efter 
rådande förhållanden och att beloppet ska komma närmare värdeminskningen. En 
annan möjlig förklaring kan vara att värderaren är missnöjd med utfallet eller att 
värderaren insett att marknadsvärdesförändringen beräknats fel. Värderaren har då i 
efterhand justerat ersättningen för att anpassa ersättningen efter den reella 
värdeförändringen. Detta kan då utifrån uppfattas som att värderaren ämnat att frångå 
GVP på ett icke-motiverat vis vilket egentligen då bara är en anpassning eller rättelse 
av ersättningen.  
 
Jag menar på att genomsnittsvärdeprincipen inte ska modifieras vid tomtbildning då 
syftet är att fördela vinsten indirekt. Genom att ändra ersättningen förändras även 
vinstfördelningen och man frångår därför syftet med en indirekt 
vinstfördelningsprincip. Dessutom jämkas inte ersättningen för att undvika förlust 
vilket inte sammanfaller med jämkningsregeln. Förutom de teoretiska konsekvenserna 
betalas det en mindre ersättning än vad som borde.  
 
5.3 Brister i värderingar 
Resultatet visar även att det förekommer ett flertal skillnader i hur ersättningen 
beräknas jämfört med teoriavsnittet. Detta inverkar både på jämkningen och 
ersättningsbeloppen. Här diskuteras de vanligaste skillnaderna och hur dessa 
påverkar.  
 
Det är skillnad mellan råtomtmark och tomtmark eftersom tomtmark innehåller de 
exploateringskostnader som läggs ned för att göra marken byggklar. 
Genomsnittsvärdeprincipen ska enligt det teoretiska avsnittet fördelas på råtomtvärdet 
för att fastighetsägare som lagt ner kostnader på att få sin byggrätt byggklar inte ska 
behöva dela med sig av de värden som skapats härav. Trots detta förekommer det i 
tolv procent av de undersökta förrättningarna att man beräknar genomsnittsvärdet på 
tomtmark. Detta gjordes även i två av rättsfallen. Konsekvensen av att göra på detta 
vis blir att ersättningsbeloppet blir högre än vad den skulle ha blivit om värderaren 
gjort korrekt och att den tillträdande fastighetsägaren får betala ett högre pris. Detta 
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beror troligtvis på att värderaren i dessa fall inte förstår skillnaden på tomtmark och 
råtomtmark. I cirka 81 procent av förrättningarna beräknas ett råtomtvärde viket då är 
korrekt enligt detta kriterium och stämmer överens med den teoretiska delen alltså 
utgörs skillnaden bara av en liten del men är ej försumbar. I två förrättningar har det 
varit oklart vilket värde som används och man kan därför i dessa fall inte dra någon 
slutsats om värderaren gjort rätt för sig eller inte.  
 
I tre fall har värderaren jämkat beloppet direkt till marknadsvärdesökningen. Även 
om värderaren i dessa fall varit säker på att genomsnittsvärdeprincipen gett för högt 
värde finns det stora risker med förfarandet. Anledningen är troligtvis 
effektivitetsskäl, att värderaren sparar tid genom att inte beräkna genomsnittsvärdet. 
Först och främst blir det en skillnad mot praxis eftersom genomsnittsvärdet alltid ska 
beräknas vid tomtbildning innan man beräknar värdeförändringarna. Skulle andra 
värderare börja ta efter kan systemet sättas ur spel. Om då ersättningen alltid 
motsvarar markandsvärdesökningen går hela vinsten till avträdande trots att 
genomsnittsvärdeprincipen ger ett lägre belopp. För att eliminera dessa risker bör 
värderaren därför beräkna genomsnittsvärdet trots att man är säker på att beloppet är 
för högt.  
 
En annan skillnad mot teorin är hur marginalvärdet beräknas. I dessa fall ska man ta 
hänsyn till markens faktiska värde. Om marken är bebyggd ska man beräkna 
marginalvärdet på tomtmark till skillnad från genomsnittsvärdeprincipen som alltid 
utgår från råtomtmark. Det är dock befogat att beräkna marginalvärdet på råtomtmark 
om den faktiska markanvändningen är råtomt men inte annars. Resultatet visar att 
värderaren i 20 förrättningar beräknat ett marginalvärde av råtomtvärde. Endast två av 
dessa 20 har det varit befogat att använda sig av ett marginalvärde av råtomtvärde. 
Även bland de förrättningar och rättsfall där marginalvärdet beräknats korrekt har 
man utgått från tomtmarksvärde i genomsnittsvärdeprincipen vilket förmodligen 
också hade blivit fel om man gjort rätt från början och siffran borde därför egentligen 
vara högre. Eftersom råtomtvärdet är lägre än tomtmarksvärdet blir det beräknade 
marknadsvärdet lägre än det faktiska. Konsekvenserna av detta blir dels att 
ersättningen blir lägre än vad den skulle ha blivit och dels att man jämkar till vinst. 
Det vill säga att det frångår syftet med jämkningsregeln. Möjligtvis kan detta bero på 
effektivitetsskäl, att värderaren inte vill beräkna ett separat tomtvärde till 
marknadsvärdeförändringen. En annan förklaring är att värderaren inte förstår 
skillnaden och vilka konsekvenser detta ger. Men att det sker så frekvent och verkar 
vara mer regel än undantag är anmärkningsvärt.  
 
Enligt 5 kap. 11 § FBL ska jämkningskontroll alltid ske när indirekt vinstdelning 
används för att undvika förlust för någon part. I cirka hälften av förrättningarna 
beräknas marknadsvärdesökningen och i cirka en fjärdedel kommenteras den. I 
resterande del görs det inte alls. Bland förrättningarna beräknas eller nämns inte 
marknadsvärdesminskningen alls i cirka 42 procent. Att inte göra det på 
marknadsvärdesminskningen kan anses vara mer befogat eftersom den kritiska 
punkten i undersökningen verkar vara mellan ersättningen enligt 
genomsnittsvärdeprincipen och marknadsvärdesökningen. Genom att endast 
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kommentera marknadsförändringen finns en risk att värdet ska jämkas och att det inte 
görs. Värderaren har i vart visat att denne funderat på frågan och man kan anse att en 
jämkningskontroll gjorts. Men genom att inte beräkna värdeförändringarna alls finns 
en påtaglig risk att värdet inte jämkas trots att det borde. Detta leder i så fall till 
förlust och står i strid med jämkningsregeln i 5 kap. 11 § FBL. Detta i synnerhet om 
exempelvis marken redan är bebyggd men som det framkom av undersökningen finns 
det fler tillfällen där jämkning sker. Även detta kan bero på okunskap från 
värderarens sida men en annan förklaring kan vara att värderaren anser att 
ersättningen inte ska jämkas och väljer att utesluta denna del helt från 
värderingsutlåtandet. Marknadsvärdesökningen har i de jämkade förrättningarna varit 
flera gånger mindre än genomsnittsvärdet. Om ett värde inte jämkas trots att det borde 
blir ersättningen flera gånger större än den faktiska värdeökningen vilket i de flesta 
fall är betydande belopp. Det är därför av stor vikt att värderaren utför 
jämkningskontrollen korrekt.  
 
För att sammanfatta denna del lades resultaten samman för att se vilka förrättningar 
som jämkats korrekt enligt teoriavsnittet med utgångspunkt från tre kriterier. Att 
genomsnittsvärdet beräknats med råtomtvärde, att jämkningskontroll gjorts och att 
beloppet jämkats till en korrekt marknadsvärdeförändring. Att en kontroversiell 
jämkning utförts är inte korrekt bara av det skälet. Det visade sig att endast 8 av 35 
jämkade förrättningar har gjorts korrekt enligt uppställda kriterier. Det finns säkert 
fler brister om man undersöker fler faktorer eller vissa faktorer mer ingående. 
Resultatet visat att det är stor skillnad på hur värderingen ska utföras enligt teori och 
praxis och hur det utförs i verkligheten. Detta är mycket på grund av att värderarna 
inte skiljer på råtomtvärde och tomtvärde vilket leder till att ersättningsbeloppen blir 
fel i slutändan oavsett om det är ett medvetet misstag eller ej. De som till slut drabbas 
är fastighetsägarna som antingen får betala för mycket i ersättning eller får för lite 
utbetalt. Sedermera påverkas även tillförlitligheten till att de utarbetade metoderna 
enligt lag och praxis utövas på rätt sätt.  
 
5.4 Övrig diskussion 
Fram tills nu har det diskuterats flera av de skillnaderna som uppdagats mellan 
teoriavsnittet och resultat av rättsfall och lantmäteriförrättningar. Här diskuteras andra 
aspekter som ur jämkningssynpunkt även är viktiga.  
 
Undersökningen av rättsfall innefattade en anläggningsförrättning och 
lantmäteriförrättningarna innehöll fyra anläggningsförrättningar. Dessa innehöll alltså 
bara en liten del av de totalt undersökta fallen. Man kan därför inte dra någon generell 
slutsats om det finns någon skillnad på hur jämkning sker i fastighetsreglering eller 
anläggningsförrättningar. Den enda skillnaden är att den tillträdande marken är 
antingen servitut eller gemensamhetsanläggning för utfart. Värt att uppmärksamma 
att den enda jämkningen till marknadsvärdesminskning skedde bland 
anläggningsförrättningarna och bland fastighetsregleringar skedde ingen 
överhuvudtaget.  
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Resultaten visar att det inte alls är vanligt med jämkning till 
marknadsvärdesminkning. Det krävs att marknadsvärdesminskningen är högre än 
GVP-värdet vilket är sällsynt. Marknadsvärdesökningen måste även vara högre än 
marknadsvärdesminskningen för att uppfylla båtnadsvillkoret. I litteraturen nämns 
som exempel att den avträdande marken har en anläggning (exempelvis utfart) som 
det i sig genererar ett högt värde. I 0117-13/64 krävdes att en strandtomt tappade 
fysisk och juridisk strandkontakt samtidigt som den tillträdande fastigheten genom 
den bildade utfarten kunde stycka av och bebygga en ny strandtomt. Den tillträdande 
fastigheten måste alltså ha en stor marknadsvärdesökning till exempel att den erhåller 
byggrätt. En stor marknadsvärdesminskning sker om marken är väldigt värdefull för 
den avträdande fastigheten som då exempelvis utfart eller strandkontakt varför det är 
ovanligt att jämkning sker till marknadsvärdesminskning. Det kan därför vara 
intressant att forska vidare på denna frågeställning. 
 
En annan faktor som undersökts bland rättsfallen och lantmäteriförrättningarna är om 
det funnits detaljplan eller inte. Som nämnts i rättsfallsanalysen är en detaljplan en 
utlösande faktor för om fastighetsreglering eller anläggningsförrättning sker just för 
att mark ska ingå i kvartersmark för bebyggelse. I NJA 1989 s. 431 fastslog HD att 
genomsnittsvärdeprincipen ska användas både inom och utom detaljplan vid 
tomtbildningsfall. Rättsfallen RH 98:83 är innan HD-domen och utanför 
detaljplanelagt område men även här används genomsnittsvärdeprincipen. Man kan 
konstatera av både rättsfallen och lantmäteriförrättningarna att 
genomsnittsvärdeprincipen används både inom och utom detaljplan och därför står 
detta överensstämmelse med praxis. Undantaget är 1482-1971 där man sänkt 
ersättningsbeloppet för att området är utanför detaljplan trots att praxis fastställts 25 
år tidigare. Värderaren menar även på att det är skillnad på tätort och landsbygd även 
om övriga förrättningar pekar på motsatsen. Att värderaren resonerat på detta sätt är 
ytterst märkvärdigt och är helt emot praxis.  
 
 
5.5 Metodval, felkällor och förbättringar 
För detta arbete användes en kvalitativ analys för ett fåtal rättsfall undersökning av en 
större mängd lantmäteriförrättningar. Detta ger både ett visst djup och en större 
mängd för att kunna dra relevanta slutsatser utifrån syftet att jämföra gällande rätt 
med praktik. Man hade kunnat komplettera med någon ytterligare undersökning 
exempelvis intervju eller enkät men det hade i sådana fall skett på bekostnad av 
mindre undersökta förrättningar eller rättsfall och gjort dessa två analyser mindre 
slagkraftiga.  
 
Att använda redan bearbetat datamaterial av tidigare studenter har både sina för- och 
nackdelar. Nackdelarna är att avgränsningarna i tid och geografiska läge redan är 
gjort såvida man inte vill reducera materialet ytterligare. Detta var dock fullt 
tillräckligt för denna rapports syfte eftersom det är från de senaste åren och över de 
flesta länen. En annan nackdel är att deras ursprungliga urval har stor inverkan i 
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denna undersökning. Fördelarna är dock att mycket tid gick åt att faktiskt undersöka 
förrättningar än att söka och sålla bland större material efter relevanta förrättningar.  
 
Eftersom de tänkta fastighetsregleringarna undersöktes snabbare än väntat 
inkluderades även anläggningsförrättningar för att förstärka slutsatserna men även för 
att finna skillnader på regleringar och anläggningsförrättningar. Dessa var hämtade 
från Västra Götaland och Stockholms län. Då de till antalet inte varit många och även 
geografiskt begränsade kan man inte dra några generella slutsatser av 
anläggningsförrättningarna. Det finns därför skäl att undersöka fler 
anläggningsförrättningar för att se om man kan dra samma slutsatser som i 
fastighetsregleringarna eller om de skiljer sig åt på fler punkter. Man kan även 
undersöka om det framkommer fler jämkningar till marknadsvärdesminskning.  
 
Det finns inte mycket litteratur om ämnet jämkning. I detta arbete har de fåtal källor 
som funnits tillgängliga använts. Förutom att det inte finns många källor på ämnet är 
det i vissa fall även samma författare som har skrivit mycket av litteraturen och det 
förekommer även näst intill identiska texter i flera källor. Det finns därför en risk att 
man får en ensidig bild av ämnesområdet och influeras av författarnas uppfattningar 
och åsikter. Författarna har skrivit mycket läroböcker och litteratur inom fastighetsrätt 
och kan därför anses vara tillförlitliga. Det finns även en del myndighetspublikationer 
och rapporter som anses vara säkra källor. 
 
Eftersom många förrättningar undersöktes under kort tid finns det en risk trots 
objektivt förhållningsätt att man låtit egna åsikter påverka hur olika faktorer ska 
tolkas i synnerhet vid brist på information. Eller att man vid sammanställning av 
resultatet klassificerat om eller gjort en omtolkning av vissa faktorer och att det därför 
skiljer sig från den ursprungliga förrättningen i viss mån. Några förrättningar har vid 
större osäkerhet studerats på nytt för att få informationen bekräftad.   
 
5.6 Liknande studier 
Som nämnts i 1.5 Metod har det inför detta arbete gjorts en sökning efter liknande 
beprövad erfarenhet där Bugge (2016) varit närmast att tillgå. Skillnaden har varit att 
författaren fokuserat på kostnadsfördelningen vid genomsnittsvärdeprincipen varför 
dessa aspekter inte undersökts närmare i detta arbete. Bugge har dock i sitt arbete 
kommit till liknande resultat när det kommer till brister i värdering då samma typ av 
förrättningar undersöktes från olika perspektiv. Några likheter med resultatet från 
detta arbete är hur marknadsvärdesökning beräknas som ett marginalvärde av 
råtomtsvärde trots att detta är felaktigt. Andra likheter som uppdagades är då 
värderaren jämkar beloppet direkt utan att beräkna ersättningen eller inte utför någon 
jämkningskontroll överhuvudtaget. Likheterna tyder på att det finns vissa brister som 
är vanligt förekommande vid värdering, jämkning och ersättning.  
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6 Slutsatser  
Syftet med detta arbete har varit att jämföra teori med praktik samt visa vilka 
omständigheter som påverkar jämkningsförfarandet. Det har i detta arbete visat sig att 
det förekommer flera skillnader mellan det som presenteras i det teoretiska avsnittet 
med vad som framkommit i de praktiska fallen.  
 
I arbetet har olika typer av marköverlåtelser undersökts där den gemensamma 
nämnaren varit tomtbildningsfall. Även främsta skälen till att jämka eller inte jämka 
har analyserats. Detta har jämförts med påståendet som framkommit i teorin om att 
mark som tillförs eller frångår redan bebyggd fastighet bör jämkas. Det har visat sig 
att detta påstående stämmer till viss del eftersom den marköverföring som jämkats 
flest gånger är när tillträdande är bebyggd men det förekommer även flera fall som 
tyder på motsatsen. Analogt bör beloppet inte jämkas om den tillträdande marken är 
obebyggd. Men även detta har visat sig stämma bara till viss del. Det största skälet till 
jämkning är att marken redan är bebyggd och motsvarande för att inte jämka är att 
fastighetsbildningen bildar nya byggrätter. Slutsatsen är att det finns fler faktorer än 
bebyggelse som påverkar jämkningsförfarandet och man bör därför se till 
omständigheterna i det specifika fallet. Ur teoretiskt perspektiv bör det i läroböcker 
nämnas att det är flera omständigheter som påverkar jämkningen eftersom dessa i 
dagsläget ger en annan bild av verkligheten. Det finns flera fall som ger olika 
slutresultat trots liknande förutsättningar. Ett förslag till lösning är att det tas fram 
tydligare riktlinjer om vilka situationer som bör jämkas och även hur det ska ske. Då 
blir slutresultaten enhetligare oavsett vem som utför värderingen.  
 
En stor skillnad mot teorin och praxis som påträffades i både rättsfallen och 
förrättningarna är de så kallade kontroversiella jämkningarna som visats sig vara 
vanligt förekommande. Gemensamt för dessa är att man sänker det beräknade 
ersättningsbeloppet av skäl som att marken är belastad av någon rättighet, att servitut 
inte motsvarar äganderätt eller att samfällighet är onyttigt, trots att de inte 
sammanfaller med värdeförändringarna. Värderaren är förmodligen i dessa fall ute 
efter att modifiera ersättningen för att den, enligt denne, ska bli skäligare och tar mer 
fasta mot marknadsvärdesminskningen. Teoretiska konsekvenser blir att syftet med 
genomsnittsvärdesprincipen som indirekt vinstfördelningsmetod och jämkningsregeln 
i FBL bryts. Det innebär även att värderaren inte följer lagen eller utarbetad praxis 
regelrätt. För avträdande fastighet innebär detta att lägre ersättning erhålls än vad 
denne borde ha. Avdrag för belastning bör räknas av mot tomtvärdet och inte 
genomsnittsvärdet och bör då ge ett annorlunda utfall. För servitut inte motsvarar 
äganderätt eller onyttiga samfälligheter hade en HD-dom varit är föredra som i sådana 
fall undantar de här skälen från genomsnittsvärdeprincipen vid tomtbildningsfall. För 
som det ser ut i dagslägen finns det ingen som helst fog för att modifiera ersättningen 
på detta vis. Trots detta utförs kontroversiella jämkningarna både av domstolarna och 
av förrättningslantmätare.  
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Det har även visat sig att det förekommer ett flertal brister inom värderingen som i sin 
tur påverkar ersättningen. Dessa är att tomtmarksvärde används för 
genomsnittsvärdeprincipen, att värderaren obefogat sätter marknadsvärdesökningen 
som ett marginalvärde av genomsnittsvärdeprincipen samt att jämkningskontroll en 
utförs. Detta har lett till att endast åtta av 35 jämkade förrättningar har ansetts jämkats 
korrekt utifrån gällande rätt enligt teori och praxis. Liknande slutsatser har även 
dragits i tidigare skriva examensarbeten. Bristerna beror troligtvis på effektivitetsskäl 
eller okunskap och kan därför både vara medvetna och omedvetna. De största 
bristerna har att göra med att värderaren inte kan skilja på tomtmarksvärde och 
råtomtsvärde och i vilka situationer de ska användas. Detta ger ett starkt incitament på 
att bättre utbildning krävs för värderare i dessa sammanhang samt vilka effekter det 
ger av att göra fel. Beroende på vilket misstag som görs blir konsekvenserna att fel 
ersättning betalas ut samt att beloppen i vissa fall jämkas till vinst vilket står i strid 
mot jämkningsregeln.  
 
Avslutningsvis kan man säga att genom att inte beräkna ersättning eller jämka på rätt 
sätt eller av rätt anledning blir beloppet annorlunda än vad den egentligen skulle ha 
varit, i de flesta fall lägre. Fastighetsägare blir berörda och påverkas ekonomiskt, även 
tillförlitligheten till fastighetsvärderarna kan påverkas genom att inte göra rätt för sig. 
Det är därför av yttersta vikt att förhålla sig till och följa praxis och de lagar som 
gäller. Det finns stora möjligheter till förbättring i dessa avseenden.  
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Bilaga 1. Lantmäteriförrättningar   
Fastighetsregleringsförrättningar 
Akt  0186-11/8 
 
0117-15/67 
 
0140-15/19 
 
09-VÄE-935 
 
1286-2285 
 
Detaljplan Ja Ja 
 
Ja 
 
Nej 
 
Nej  
 
Mark avtr. uppgrundad 
strand, 
vatten 
 
ändring av 
servitut för 
utfart 
 
marksamfä
llighet 
 
samfällighet för 
vattenställe 
 
samfälligh
et för 
grustäkt 
 
Mark tilltr. bebyggd 
tomtmark 
 
bebyggd 
tomtmark  
 
obebyggd 
tomtmark  
 
bebyggd 
tomtmark  
 
bebyggd 
tomtmark  
 
Råtomt/tom
tmark 
råtomt  
 
råtomt 
 
råtomt 
 
beräknas ej 
 
råtomt  
 
Ersättning 
GVP 
1 000 000 
 
1 073 171 
 
161 076 
 
Beräknades inte 
 
360 000 
Mvö 415 000 4 640 000 
 
Betydande 
MVÖ,  
 
270 000 
 
360 000 
 
Marg. 
värde 
1/3 av 
genomsnittli
gt 
tomtmarksvä
rde 
1/10 av GVP  1/3 av 
råtomtmark över 
två 
normaltomter 
 
GVP 
reduceras 
med 
50kr/kvm  
Motiv Stor 
arealöverföri
ng, litet 
värde/kvm 
 
servitutsrätt ej 
äganderätt 
 marginell 
betydelse, 
riktvärde 1/3 
 
vägen är 
kuperad, 
belastas av 
väg, 
parkering 
Mvm Uppenbart 
överstiger 
mvm 
 
Överstiger 
mvm med råge 
Överstiger 
mvm  
 
Nämns ej 
 
Överstiger 
mvm 
Jämkning Ja  Nja Nej  
 
ja 
 
Ja 
Till 
mvö/mvm 
mvö oklart 
 
 mvö 
 
mvö 
Orsak legalrättighet
er 1:6, 2:7 
JB 
servitut 
motsvarar ej 
äganderätt 
ger 
byggrätt 
 
bebyggd, GVP 
speglar inte 
verklig 
värdeskillnad 
 
recudering 
av gvp pga 
kuperad 
mark, 
parkering, 
väg 
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Akt  1265-1876 
 
1270-1557 
 
1262-1042 
 
0883-3576 
 
1384-16/54 
Detaljplan Nej 
 
Ja 
 
Ja 
 
Ja 
 
ja 
Mark avtr. samfällighet 
för väg 
 
bebyggd 
tomtmark 
 
allmän plats 
 
servitut för 
brygga och 
gångväg 
samfällighet, 
obebbygd 
kvartersmark 
Mark tilltr. bebyggd 
tomtmark  
 
servitut för 
dränering, 
undh. av 
fasad  
obebbygd 
tomtmark 
 
obebyggd 
tomtmark 
vid strand 
 
obebyggd 
tomtmark 
Råtomt/tom
tmark 
Råtomt råtomt 
 
 
råtomt 
 
råtomt 
 
råtomt 
 
Ersättning 
GVP 
63 156 råtomt 
 
 
1 178 731 
 
104 000 
 
70 560 
Mvö 33 683 Överstiger 
väsentligt 
ersättningen 
 
Beloppet 
överstiger 
inte mvö,  
mvö 35 000?  
nämns ej 
Marg. 
värde 
1/2 av 
genomsnittligt 
tomtmarks 
värde 
 
5 000, ca 1/3 
av GVP 
 1/3 av GVP  
Motiv marken är 
intill 
byggnaden 
  Servitut 
motsvarar 
inte 
äganderätt 
fullt ut 
 
Mvm Överstiger 
mvm med 
råge 
 
 Marginell 
del av 
fastighet, 
avskild 
Uppgår till 
ett ringa 
belopp 
 
uppenbart 
överstiger 
Jämkning Ja 
 
Nej Nej  
 
Nja Nej 
Till 
mvö/mvm 
till mvö   oklart  
Orsak redan bebyggd servitut inte 
lika stort 
intrång som 
äganderätt 
ger byggrätt servitut 
motsvarar ej 
äganderätt 
Ger byggrätt 
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Akt  1465-718 
 
1482-2153 
 
1470-1135 
 
1482-2200 
 
2514-13/34 
 
Detaljplan Ja 
 
ja ja 
 
ja 
 
ja 
 
Mark avtr. samfällighet 
för väg 
 
allmän plats 
 
samfälligh
et för väg 
 
samfälligh
et för väg 
 
bebyggd 
tomtmark 
 
Mark tilltr. obebyggd 
tomtmark 
 
bebyggd 
tomtmark 
 
obebyggd 
tomtmark 
 
obebyggd 
tomtmark 
 
bebyggd 
tomtmark 
 
Råtomt/to
mtmark 
oklart 
 
beräknas ej 
 
råtomt 
 
råtomt 
 
 
beräknas ej 
 
 
Ersättning 
GVP 
82 000 
 
Beräknades 
inte 
 
45 200 
 
426 000 
 
 
Beräknades inte 
 
Mvö Uppenbart 
att 
ersättningen 
understiger 
mvö 
 
167 936 
 
nämns ej 
 
128 000 
 
100 kr/kvm 
överförd areal 
 
 
Marg. 
värde 
 1/3 av 
råtomt 
utöver 
normaltomt 
 1/3 av 
GVP 
(råtomt) 
1/3 av 
genomsnittligt 
tomtmarksvärde 
 
Motiv  Ingen 
byggrätt 
påverkas 
 
 alternativ 
markanvän
dning 
saknas, 
onyttig 
 
normalfallet 1/3 
 
Mvm Uppenbart 
överstiger 
 
 
nämns ej 
 
nämns ej 
 
överstiger 
uppenbart 
mvm 
 
 
nämns ej 
 
Jämkning Nej  Ja 
 
Nej  
 
Nja 
 
ja 
 
Till 
mvö/mvm 
 till mvö 
 
 oklart 
 
till mvö 
 
Orsak ger byggrätt 
 
prickmark 
 
ger 
byggrätt 
 
onyttig 
samfälligh
et 
 
bebyggd, 
uppenbart att 
GVP ger för hög 
ersättning 
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Akt  0381-15/4 
 
1273-1213 
 
1384-15/21 1419-1468 
 
1401-1274 (1) 
 
Detaljplan ja nej ja ja 
 
ja 
Mark avtr. gatu- och 
parkmark 
(allmän 
plats?) 
 
jordbruksma
rk(bete) 
 
obebyggd 
tomtmark/ex
ploateringsfa
stighet 
samfälld 
mark 
 
samfällighet för 
väg 
 
Mark tilltr. obebyggd 
tomtmark 
 
servitut för 
avloppsanläg
gning 
obebyggd 
tomtmark 
 
obebyggd 
tomtmark 
 
obebyggd 
tomtmark 
 
Råtomt/to
mtmark 
råtomt 
 
 
råtomt 
 
råtomt råtomt 
 
 
råtomt 
 
 
Ersättning 
GVP 
11 655 
 
2 000 
 
 
858 403 
 
88 350 
 
 
77 976 
 
Mvö väsentlig 
andel av 
marken som 
utgör 
byggrätt 
markant 
värdeökning, 
obrukbar 
utan vatten 
 
nämns ej 
 
nämns ej 
 
nämns ej 
 
 
Marg. 
värde 
    
 
90 % av GVP 
Motiv     belastas av 
ledningsrätt 
Mvm GVP 
understiger 
ej 
37 kr 
 
nämns ej 
 
nämns ej 
 
 
Nämns ej 
 
Jämkning Nej  
 
Nej  
 
Nej  
 
Nej  
 
Nja 
 
Till 
mvö/mvm 
    oklart 
 
Orsak ger byggrätt 
 
stor 
värdeökning, 
tillgång till 
vatten 
 
ger byggrätt 
 
ger byggrätt 
 
belastas av 
ledningsrätt 
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Akt  1401-1274 (2) 1441-1570 
 
2361-15/34 
 
0140-14/33 
 
0136-11/84 
Detaljpla
n 
ja 
 
ja 
 
nej 
 
ja 
 
ja 
 
Mark 
avtr. 
samfällighet för 
väg 
 
samfällighet 
 
jordbruksma
rk 
 
samfällighet 
för diken 
 
obebyggd 
tomtmark 
 
Mark 
tilltr. 
obebyggd 
tomtmark 
 
obebyggd 
tomtmark 
 
servitut för 
avloppsanläg
gning 
 
obebbygd 
tomtmark 
 
servitut för 
väg och VA 
 
Råtomt/to
mtmark 
råtomt råtomt 
 
 
tomtmark 
 
råtomt 
 
 
råtomt 
 
 
Ersättnin
g GVP 
61 200 
 
935 kr/kvm 
 
 
22 040 
 
29 625 
 
 
180 000 
 
Mvö 30 600 
 
mvö 
200kr/kvm? 
70 000- 
100 000 kr 
1 406 
 
nämns ej 
 
 
Marg. 
värde 
½ av GVP  
 
ca 20 % av 
GVP  
 
25 % av 
GVP  
 
avdrag för 
nedlagda 
kostnader 
 
Motiv inte helt 
nödvändig för 
fastighetens 
funktion 
 
Förlusten 
anses 
mycket ringa 
 
servitut 
delvist 
underjordisk 
 
kostnader 
för flytt av 
dike, 
gatukostnade
r mm 
 
 
Mvm nämns ej mycket ringa 
 
4 350 
 
ingen direkt 
mvm anses 
uppkomma 
nämns ej 
 
Jämkning Ja 
 
Nja 
 
Nja 
 
 
ja 
 
nej  
 
Till 
mvö/mvm 
till mvö 
 
oklart 
 
oklart 
 
till mvö 
 
 
Orsak inte nödvändig 
för fastighetens 
funktion 
 
onyttig 
samfällighet 
 
Servitutet 
delvist under 
jord 
 
mvö lägre än 
GVP efter 
avdrag för 
kostnader 
 
servitut 
väsentligt för 
fastigheten 
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Akt  0305-14/22  0480-
13/39 
0486-13/29 
 
0586-13/57 
 
0582-13/32 
 
Detaljplan ja 
 
ja 
 
nej 
 
ja 
 
nej 
 
Mark avtr. samfälligh
et för väg 
 
samfälligh
et för 
diken 
 
bebyggd 
tomtmark 
 
samfällighet 
för väg 
 
samfällighet för 
väg 
 
Mark tilltr. obebyggd 
tomtmark 
obebbygd 
tomtmark 
bebyggd 
tomtmark 
bebyggd 
industrifastigh
et 
bebyggd 
tomtmark 
 
Råtomt/to
mtmark 
råtomt 
 
råtomt 
 
 
råtomt 
 
tomtmark 
 
 
tomtmark 
 
 
Ersättning 
GVP 
flera 
fastgiheter 
 
115 000 
 
 
2 0000 
 
122 677 
 
 
47 320 
 
Mvö nämns ej 
 
ersättninge
n inte 
högre än 
mvö 
 
betydligt 
högre 
 
23 803 
 
36 400 
 
 
Marg. 
värde 
   20% av 
genomsnittligt 
tomtmarksvärd
e 
50% av 
värdetillskottet 
från 
samfälligheten 
 
Motiv    ej beroende för 
byggrätt, 
utkant av 
industrin 
 
ingen 
förutsättning för 
ändamålsändlig 
användning 
 
Mvm nämns ej 
 
ersättning 
uppenbart 
högre 
 
3 200-5 400, 
marginell 
påverkan 
1 000 
 
300 
 
Jämkning nej nej  
 
nej  
 
 
ja 
 
ja 
 
Till 
mvö/mvm 
   till mvö 
 
till mvö 
 
Orsak ger 
byggrätt 
 
ger 
byggrätt 
 
bostadshus 
på grannens 
fastighet 
redan bebyggd 
 
redan bebyggd 
 
 
Är ersättningen korrekt? 
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Akt  1291-2819 1290K-
2595 
 
1267-1297 (1) 
 
1267-1297 (2) 
 
1263-968 
 
Detaljplan Ja ja 
 
ja 
 
ja 
 
ja 
 
Mark avtr. samfälligh
et för väg 
och dike 
 
samfälligh
et 
 
obebyggd 
industrifastigh
et 
 
järnvägsfastig
het (obetydlig 
del) 
 
samfällighet 
för diken 
 
Mark tilltr. obebyggd 
tomtmark 
obebyggd 
tomtmark 
bebyggd 
tomtmark 
 
bebyggd 
industrifastigh
et 
 
obebyggd 
tomtmark 
 
Råtomt/to
mtmark 
råtomt 
 
råtomt 
 
råtomt 
 
råtomt 
 
 
råtomt 
 
 
Ersättning 
GVP 
16 530 
 
405 900 
 
50 825 
 
18 921 
 
 
121 800 
 
Mvö ersättninge
n inte 
högre än 
mvö 
 
nämns ej 
 
20 444 
 
5 712 
 
överstiger inte 
värdeökningen 
 
 
Marg. 
värde 
  ca 40 % av 
GVP (råtomt) 
 
ca 30 % av 
GVP (råtomt) 
 
 
 
Motiv   Byggrätten 
redan 
ianspråkstagen 
 
Byggrätten 
redan 
ianspråkstagen 
 
 
Mvm ersättning 
understiger 
inte mvm 
 
nämns ej 
 
12 305 
 
utkant av 
fastighet, 
funktion 
påverkas inte 
understiger 
inte 
värdemänskni
ngen 
 
Jämkning nej  
 
nej  
 
ja ja 
 
nej  
 
Till 
mvö/mvm 
  till mvö 
 
till mvö 
 
 
Orsak ger 
byggrätt 
ger 
byggrätt 
redan bebyggd redan bebyggd 
 
ger byggrätt 
 
 
Är ersättningen korrekt? 
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Akt  1382-14/77 1384-14/195 (1) 
 
1384-14/195 
(2) 
 
1384-15/134  
 
1401-1256 
 
Detaljplan ja 
 
nej 
 
nej 
 
ja 
 
ja 
 
Mark avtr. samfällighet 
för väg 
samfällighet för 
väg 
samfällighet 
för väg 
samfällighet 
för dike 
samfälligh
et för väg 
Mark tilltr. obebyggd 
tomtmark 
 
bebyggd 
tomtmark 
bebyggd 
tomtmark 
 
obebyggd 
tomtmark 
 
bebyggd 
tomtmark 
 
Råtomt/to
mtmark 
råtomt 
 
råtomt 
 
råtomt 
 
tomtmark 
 
 
råtomt 
 
 
Ersättning 
GVP 
241 116 
 
77 000 
 
16 000 
 
124 520 
 
 
97 661 
 
Mvö 102 149 
 
23 100 
 
varje 
kvadratmeter 
lika viktig 
inom en 
industrifastig
het 
stor 
betydelse för 
funktioner 
för industri 
 
24 415 
 
 
Marg. 
värde 
50%/30% av 
genomsnittli
gt tomtvärde 
 
30% av GVP 
(råtomt) 
 
  
 
25 % av 
GVP 
(råtomt) 
 
Motiv kryssmark/pr
ickmark får 
ej bebyggas 
redan bebyggd 
 
  marken 
behövs inte 
för 
byggrätt, 
avser 
prickmark 
Mvm obefintlig 
 
nämns ej 
 
nämns ej 
 
nämns ej 
 
nämns ej 
 
Jämkning ja 
 
ja 
 
nej  
 
nej  
 
ja 
 
Till 
mvö/mvm 
till mvö 
 
till mvö 
 
  till mvö 
 
Orsak kryssmark/pr
ickmark 
 
redan bebyggd 
 
varje 
kvadratmeter 
lika viktig 
inom en 
industrifastig
het 
 
stor 
betydelse för 
industrins 
funktion 
 
prickmark 
 
 
Är ersättningen korrekt? 
 
 91 
 
Akt  2282-13/27 0123-05/5 0125-13/67 0136-13/71 
(1) 
0136-
13/71 (2) 
Detaljplan nej Ja nej ja ja 
Mark avtr. lantbruksfastig
het, obebyggd 
(öppen mark) 
samfällighet 
för väg 
 
jord-och 
skogsbruksfa
stighet 
samfällighet 
för väg 
 
samfälligh
et för väg 
 
Mark tilltr. bebyggd 
tomtmark/stra
ndtomt 
bebyggd 
tomtmark 
 
servitut för 
brunn 
 
obebyggd 
tomtmark 
 
obebyggd 
tomtmark 
 
Råtomt/to
mtmark 
tomtmark 
 
 
råtomt 
 
 
råtomt 
 
råtomt 
 
 
råtomt 
 
Ersättning 
GVP 
469 kr/kvm 
 
64 902 
 
19 662 
 
4 300 
 
565 000 
 
Mvö 235 kr/kvm 
 
i nivå med 
GVP, redan 
bebyggd 
parkering 
105 000 
 
nära 
ersättningen 
 
nämns ej 
 
 
Marg. 
värde 
50 % av 
genomsnittligt 
tomtmarksvär
de 
   
 
 
 
Motiv byggnad 
hamnar 
innanför gräns 
    
Mvm nämns ej 
 
nämns ej 
 
ersättning 
uppenbart 
högre 
väldigt liten 
 
 
nämns ej 
 
Jämkning ja nej  nej  nej  nej  
Till 
mvö/mvm 
till mvö 
 
    
Orsak redan 
bebyggd, 
byggnad 
hamnar 
innanför gräns 
redan 
bebyggd 
 
ersättning 
inom 
likvidinterva
ll 
 
ger byggrätt 
 
ger 
byggrätt 
 
 
Är ersättningen korrekt? 
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Akt  0319-09/8 
(1) 
0319-09/8 (2) 0461-13/17 1230-847 
 
1233-2182 
 
Detaljplan ja ja 
 
nej 
 
ja 
 
ja 
 
Mark avtr. samfällighet 
för väg 
bebyggd 
tomtmark 
samfällighet 
för väg 
samfälligh
et för dike 
samfällighet 
för väg 
Mark tilltr. bebyggd 
tomtmark 
bebyggd 
tomtmark 
bebyggd 
tomtmark 
obebyggd 
tomtmark 
bebyggd 
tomtmark 
Råtomt/to
mtmark 
råtomt 
 
råtomt 
 
råtomt 
 
råtomt 
 
råtomt 
 
Ersättning 
GVP 
18 477 
 
5 146 
 
27 000 
 
77 792 
 
482 665 
 
Mvö nämns ej 1 715 
 
27 000 Överstiger 
ej mvö 
193 200 
 
Marg. 
värde 
 1/3 av GVP 
(råtomt) 
 
Lika stor 
som gvp 
(råtomt) 
 
 
 
40 % av GVP 
råtomt 
 
Motiv  normalfallet 
1/3 
 
mark intill 
bebyggelsen 
 ianspråktagen, 
delvist central 
och centralt 
belägen mark 
Mvm ytterst 
marginell 
 
nämns ej 
 
obetydlig 
 
understiger 
ej mvm 
 
2 775 
 
Jämkning nej Ja nej  nej  Ja 
Till 
mvö/mvm 
 
 
till mvö 
 
  till mvö 
 
Orsak Överenstäm
mer med DP 
redan bebyggd 
 
marken nära 
byggnad 
ger 
byggrätt 
redan bebyggd 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Är ersättningen korrekt? 
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Akt  1482-1836 1435-1822 
 
1484-809 (1) 1484-809 (2) 1407-579 
 
Detaljplan ja 
 
ja 
 
ja ja ja 
Mark avtr. bebyggd 
tomtmark 
(byggnad 
tillhör 
tillträdande) 
bebyggd 
tomtmark 
 
samfällighet 
för torvtäkt 
 
samfällighet 
för torvtäkt 
 
samfälligh
et för väg 
och dike 
 
Mark tilltr. bebyggd 
tomtmark 
obebyggd 
tomtmark 
obebyggd 
tomtmark 
 
obebyggd 
tomtmark 
 
obebyggd 
tomtmark 
 
Råtomt/to
mtmark 
tomtmark 
 
 
tomtmark 
 
 
råtomt 
 
råtomt 
 
 
råtomt 
 
 
Ersättning 
GVP 
495 000 
 
288 000 
 
72 890 
 
693 000 
 
264 000 
 
Mvö 247 500 
 
nämns ej 
 
nämns ej 
 
nämns ej 
 
nämns ej 
 
 
Marg. 
värde 
50 % av 
genomsnittli
gt 
tomtmarksvä
rde 
   
 
 
Motiv fastighet 
bebyggd, 
reglerad 
mark 
bebyggd, 
överensstäm
mer med DP 
    
Mvm nämns ej uppenbarligen 
lägre än 
genomsnittsvä
rdet 
nämns ej 
 
nämns ej 
 
 
ringa 
 
Jämkning ja 
 
nej  
 
nej 
 
nej nej  
 
Till 
mvö/mvm 
till mvö 
 
    
Orsak redan 
bebyggd 
ger byggrätt ger byggrätt 
 
ger byggrätt 
 
ger 
byggrätt 
 
Är ersättningen korrekt? 
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Akt   1489-1252  1499-1108 1427-850  1401-1257 1482-1971 
Detaljplan nej 
 
ja 
 
ja 
 
ja 
 
nej 
 
Mark avtr. servitut för 
väg 
samfällighet 
för väg 
upphävd 
gemensam
hetsanlägg
ning 
 
bebyggd 
industrimark/to
mtmark 
 
jordbruks
mark 
 
Mark tilltr. bebyggd 
tomtmark 
obebyggd 
tomtmark 
industri 
ny 
gemensam
hetsanlägg
ning 
bebyggd 
tomtmark 
 
servitut för 
utfart, 
obebyggda 
tomter 
Råtomt/to
mtmark 
råtomt 
 
oklart 
 
råtomt 
 
råtomt 
 
råtomt 
 
Ersättning 
GVP 
70 180/49 900  
 
49 408 
 
241 935 
 
459 600 
 
8 960 
 
Mvö Nämns ej 
 
nämns ej nämns ej 
 
137 880 
 
6 000? 
 
 
Marg. 
värde 
30 % av GVP 
(råtomt) 
 50 % av 
GVP 
(råtomt) 
30 % av GVP 
(råtomt) 
 
reducerat 
pga 
landsbygd, 
ej DP 
Motiv servitut 
motsvarar ej 
äganderätt 
 fortsatt 
belastad av 
ga 
överstiger mvö 
 
 
Mvm nämns ej 
 
nämns ej 
 
nämns ej 
 
gvp överstiger 
mvm 
 
nämns ej 
 
Jämkning nja  nej  
 
nja 
 
ja 
 
nja 
 
Till 
mvö/mvm 
oklart 
 
 oklart 
 
till mvö 
 
oklart 
 
Orsak servitut 
motsvarar ej 
äganderätt 
ger byggrätt 
 
Avdrag för 
belastning 
av GA 
redan bebyggd 
 
Landbyggd 
saknar 
praxis, 
utanför DP 
 
 
Är ersättningen korrekt? 
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Akt  1440-1355 
 
1287-3122 0617-961 1401-1305 
 
0330-13/15 
 
Detaljplan nej 
 
Nej 
 
Ja 
 
ja 
 
nej 
 
Mark avtr. samfällighet 
för väg 
samfällighet 
väg (onyttig) 
samfällig
het för 
väg 
samfällighet 
 
samfällighet för 
väg 
 
Mark tilltr. obebyggd 
industri, 
torvtäkt 
bebyggd 
tomtmark 
obebygg
d 
tomtmar
k 
obebyggd 
tomtmark 
 
bebyggd 
tomtmark 
 
Råtomt/to
mtmark 
råtomt 
 
råtomt 
 
Råtomt råtomt 
 
tomtmark 
 
 
Ersättning 
GVP 
15 498 
 
75 150 
 
11 655 
 
935 kr/kvm 
 
1 403 976 
 
Mvö nämns ej 
 
50 000 
 
väsentlig 
andel av 
marken 
som 
utgör 
byggrätt 
 
200kr/kvm? 
 
350 994 
 
 
Marg. 
värde 
 1/2 av 
genomsnittligt 
tomtmarksvär
de 
 ca 20 % av 
GVP 
(råtomt) 
 
 
1/4 av 
genomsnittligt 
tomtmarksvärde 
 
Motiv  marken är 
intill 
byggnaden, 
centralt 
belägen på 
tomten 
 Förlusten 
anses 
mycket ringa 
 
inget motiv 
 
Mvm nämns ej 
 
Överstiger 
mvm med råge  
GVP 
understig
er ej 
mycket ringa 
 
 
nämns ej 
 
Jämkning Nej Ja Nej  
 
 
Nja 
 
ja 
 
Till 
mvö/mvm 
 till mvö 
 
 oklart 
 
till mvö 
 
Orsak två skiften 
blir ett, mer 
ändamålsenli
gt 
redan bebyggd 
 
ger 
byggrätt 
onyttig 
samfällighet 
 
redan bebyggd 
 
Är ersättningen korrekt? 
 
 96 
Anläggningsförrättningar 
Akt   0117-13/64*  0123-13/24* 
 
 0125-12/45*  1480K-2014* 
 
Detaljplan Ja 
 
ja 
 
nej 
 
nej 
 
Mark avtr. bebyggd 
tomtmark/småhus 
bebyggd 
tomtmark/små
hus 
bebyggd 
tomtmark/ flera 
flerbostadshus 
enklare vägmark  
 
Mark tilltr. utfart/småhus utfart/obebygg
d tomtmark 
utfart/småhus ga för 
utfart/obebyggd 
tomt 
Råtomt/to
mtmark 
råtomt 
 
råtomt 
 
Tomtmark råtomt 
 
Ersättning 
GVP 
220 038 
 
308 693 
 
274 000 450 432 
 
Mvö minst GVP, ger 
byggrätt 
 
1 425 000 
 
1 000 000 
 
137 779 
 
Marg. 
värde 
500 000, 5 % av mv 
(mvm) 
 210 000 efter 
reducering 
18kvm 100% GVP 
+ 118 kvm 20% av 
GVP  
 
Motiv    befintligt servitut 
för väg 
Mvm 500 000, 5 % av mv 214 845 
 
50 000 ersättningen 
överstiger 
uppenbart 
 
Jämkning ja nej nja ja 
Till 
mvö/mvm 
till mvm 
 
 Oklart till mvö 
Orsak tappar fysisk och 
juridisk strandkontakt 
ger byggrätt 
 
servitut 
motsvarar ej 
äganderätt 
redan tillgång till 
mark 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
